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Abstrakt 
Tématem diplomové práce je financování koupě bytu v soudobých podmínkách České 
republiky. Zaměřuje se na analýzu zejména hypotečních úvěrů a produktů stavebního 
spoření. Dále se věnuje komparaci navrhovaných možných variant financování 
vlastního bydlení u konkrétního případu s cílem nalézt jeho optimální řešení 
a navrhnout závěrečná doporučení. 
 
Abstract 
The theme of this thesis is financing of purchase of a flat in the contemporary 
conditions in the Czech Republic. The thesis is focuses mainly on an analysis 
of mortgage loans and building savings products. The thesis is also dedicated 
to comparison of the possible options of financing the own housing in the particular 
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Otázka bydlení se dotýká nás všech. Každý máme ale jiné potřeby a preference a tak 
jako někteří chtějí bydlet v nájmu, jiní touží po vlastním bydlení a chtějí si ho pořídit 
nejlépe hned. A dnešní doba toto jejich rozhodnutí podporuje. Úrokové sazby jsou 
nízko a úvěry jsou tak levnější než kdy dřív. Banky se předhánějí v tom, která k sobě 
naláká víc klientů. Slibují nižší nebo žádné poplatky a nabádají klienty, aby u nich 
využívali i jiné služby výměnou za snížení úrokové sazby k úvěrům. Jako alternativu 
k hypotečním úvěrům se stavební spořitelny snaží nabídnout výhodné překlenovací 
úvěry, kterými by tak "přetáhly" klienty na svou stranu. Avšak "nebojují" 
jen s bankami, ale také mezi sebou. Proto vytvářejí výhodné akce ke svým spořícím 
programům, aby tak ukázaly klientům, že ony poskytují něco navíc oproti ostatním. 
Ale to není vše. Klienti se nemusí omezovat pouze na jednu instituci, od které si půjčí 
peníze, naopak je mohou i vzájemně kombinovat. A to ještě více ztěžuje jejich hledání 
optimální varianty financování. 
Jaké jsou tedy možnosti financování koupě vlastního bytu? A která z nich je optimální 
pro vybraného klienta? Na tyto otázky hledá odpověď předkládaná diplomová práce. 
V první části práce je uvedena charakteristika finančních produktů vhodných 
pro financování koupě bytu se zaměřením na nejčastěji využívané úvěry hypoteční 
a ze stavebního spoření. Také jsou popsány ostatní možnosti financování, jako jsou 
kombinace hypotečního úvěru s jinými produkty nebo poskytování levných úvěrů 
Státním fondem pro rozvoj bydlení.  
Další kapitola je zaměřena na analýzu vybraných finančních produktů dostupných 
v České republice. Mezi vybrané produkty patří účelové hypoteční úvěry a nabídka 
stavebních spořitelen. 
V následující části jsou předloženy vlastní návrhy financování popsané situace, které 
jsou poté vyhodnoceny, a je zvolena nejoptimálnější varianta financování. Na závěr jsou 
zhodnoceny dosažené výsledky a předložena optimální doporučení. 
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VYMEZENÍ GLOBÁLNÍHO CÍLE PRÁCE A PARCIÁLNÍCH 
CÍLŮ 
Obsahem této kapitoly je vymezení globálního cíle práce a stanovení podpůrných 
parciálních cílů. 
 
Globální cíl práce 
Globálním cílem diplomové práce je na základě analýzy vybraných produktů 
dostupných v České republice navrhnout optimální variantu financování koupě bytu. 
Tento cíl je aplikován na konkrétní podmínky vybraného klienta, který hledá optimální 
možnost financování koupě vlastního bytu. 
 
Parciální cíle práce 
Pro dosažení globálního cíle práce byly stanoveny tyto podpůrné parciální cíle: 
- Analýza vybraných finančních produktů dostupných v České republice, 
vhodných pro financování koupě bytu. 
 




V diplomové práci byly použity následující metody. 
Metoda analýzy byla použita k identifikaci klíčových parametrů hypotečních úvěrů 
poskytovaných bankami a produktů nabízených stavebními spořitelnami, které byly 
následně vzájemně komparovány. 
Při formulaci možných variant financování byla využita metoda syntézy. Během 
propočtů finanční výhodnosti byly použity matematické metody, zejména diskontování 
budoucích výdajů na současnou hodnotu a jednoduché a složené úročení. 
Metoda komparace byla v práci použita hned několikrát, nejprve při vyhodnocování dat 




1 CHARAKTERISTIKA ZÁKLADNÍCH FINANČNÍCH 
PRODUKTŮ VYUŽITELNÝCH PRO FINANCOVÁNÍ 
BYDLENÍ V ČESKÉ REPUBLICE 
1.1 Hypoteční úvěry 
Hypoteční úvěry jsou nejčastěji používaným produktem při financování koupě 
nemovitosti. 
1.1.1 Charakteristika hypotečních úvěrů 
Zákon o dluhopisech č. 190/2004 Sb. definuje hypoteční úvěr jako "úvěr, jehož splacení 
včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné, 
když pohledávka z úvěru nepřevyšuje dvojnásobek zástavní hodnoty zastavené 
nemovitosti. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku právních účinků 
zástavního práva."1 A dále dodává, že nemovitost "se musí nacházet na území 
České republiky, členského státu Evropské unie nebo jiného státu, tvořícího 
Evropský hospodářský prostor."2 
Hypoteční úvěry můžeme rozlišit na: 
- účelové, 
- neúčelové. 
Účelový hypoteční úvěr se dá použít pouze na předem definované účely. Neúčelový 
hypoteční úvěr (tzv. americká hypotéka) může být použita na cokoliv, ale úrokové 




                                                 
1
 Zákon č. 190/2004 Sb., o dluhopisech ze dne 1. dubna 2004, ve znění pozdějších předpisů, § 28, 
odst. (3) 
2
 Tamtéž, § 28, odst. (4) 
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1.1.2 Historie hypotečních úvěrů 
První hypoteční banky vznikly v Anglii koncem 17. století, ze které se poté v 18. století 
rozšířily dále do střední Evropy. V Čechách byla založena první hypoteční banka 
v Praze v roce 1865 a jednalo se o Hypoteční banku Království českého (později 
přejmenovaná na Hypoteční banku českou). Tato banka sloužila pro získání úvěru 
na domovní a pozemkový majetek.  
Druhá banka, založená u nás, byla Zemská banka Království českého v Praze. Dále pak 
následovala Hypotéční banka Markrabství moravského v Brně, Zemská banka 
Markrabství moravského v Brně, Slezský pozemkový ústav v Opavě a Komunální 
úvěrní ústav v Opavě.4 
Po druhé světové válce byl pak vývoj v této oblasti na dlouhou dobu přerušen. 
Obnova hypotečního trhu u nás začala v roce 1990. Do roku 1995 probíhala příprava 
podmínek a legislativního rámce a dne 14. září 1995 došlo k udělení prvního oprávnění 
k vydávání hypotečních zástavních listů Českomoravské hypoteční bance (dnes 
Hypoteční banka). 
Na začátku byly hypotéky vnímány jako luxusní zboží, především díky vysoké úrokové 
sazbě převyšující 15 %. Teprve na přelomu let 1998 a 1999 klesly úrokové hypoteční 
sazby pod 10 % a otevřela se tak cesta k vyšší dostupnosti tohoto financování.5 
Rok 2000 byl přelomem v rozvoji hypoték - bylo představeno 22 hypotéčních inovací 
a hned v dalším roce přibylo 9 nových inovací. V těchto letech začal sílit konkurenční 
boj na hypotečním trhu. U občanů rostla chuť na vlastní bydlení, čímž se hypotéky 
dostaly do popředí jejich zájmu. Na český trh začaly vstupovat zahraniční subjekty. 
V roce 2001 přišla Česká spořitelna s geniálním nápadem jak výrazně zvýšit podíl 
na trhu. V lednu 2001 oznámila svůj záměr snížit úrokové sazby až o 3 % během června 
                                                 
4
 SŮVOVÁ, H., aj. Specializované bankovnictví. Praha: Bankovní institut, 1997. ISBN 80-902243-2-6, 
str. 202. 
5
 OSTATEK, L. Hypotéky po 15 letech: Jak se zrodil český hypoteční trh? Hypoindex.cz [online]. 




2001, což úplně paralyzovalo konkurenci a její podíl na trh vzrostl ze 14 % v roce 2000 
na 34 % v roce 2001. 
Jako odpověď na konání České spořitelny přišla GE Capital bank s nabídkou hypotéky 
na 85 % LTV (Loan to Value - poměr hypotéky k hodnotě nemovitosti), i když 
do té doby se hypotéky poskytovaly pouze na 70 % LTV. Tuto konkurenční výhodu 
ukončila Hypoteční banka na jaře roku 2002, když zavedla hypotéku na 100 % LTV.6 
V roce 2006 zažily hypotéky boom, když úrokové sazby klesly na samé dno. V této 
době byly hodně oblíbené 100% hypotéky, hlavně proto, že se jejich úroková sazba 
výrazně nelišila od 70% a 85% hypoték.7 
Expanze trhu trvala až do podzimu 2008, kdy ekonomiku ochromila recese a banky 
na ni reagovaly restriktivními opatřeními. Teprve po dvou letech, v roce 2010, začalo 
opět postupně docházet k oživení hypotečního trhu.8 
1.1.3 Čerpání hypotečních úvěrů 
Hypoteční úvěry můžeme čerpat: 
- jednorázově, 
- postupně. 
Jednorázové čerpání se nejčastěji užívá, pokud se jedná o koupi hotové nemovitosti, 
nebo v případě, kdy se nový hypotéční úvěr použije ke splacení starého, popř. 
pro získání financí pro vyplacení dědického podílu na nemovitosti. 
Postupné čerpání se dá využít při výstavbě nové nemovitosti, nebo pro rekonstrukci 
a opravy stávající nemovitosti.9 
                                                 
6
 OSTATEK, L. Hypotéky po 15 letech: Síla inovace. Hypoindex.cz [online]. 25.11.2010 
  [cit. 2012-02-25]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/hypoteky-po-15-letech-sila-inovace/ 
7OSTATEK, L. Hypotéky po 15 letech: Desáté narozeniny a období hypotečního boomu. Hypoindex.cz 
[online]. 02.12.2010 [cit. 2012-02-25]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/hypoteky-po-15-letech-
desate-narozeniny-a-obdobi-hypotecniho-boomu/ 
8
 OSTATEK, L. Kam se posune hypoteční trh v roce 2011? Hypoindex.cz [online]. 30.12.2010 
  [cit. 2012-02-25]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/kam-se-posune-hypotecni-trh-v-roce-2011/ 
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1.1.4 Splácení hypotečních úvěrů10 
Hypoteční úvěr lze splatit: 
- jednorázově, 
- postupně, 
- kombinací těchto metod. 
Jednorázové splácení hypotečních úvěrů 
Tento způsob placení se používá pouze u třech typů hypotečních úvěrů: 
- termínované hypoteční úvěry, 
- úvěry s neurčitou dobou splatnosti, 
- úvěry splatné na viděnou. 
Termínované hypoteční úvěry 
Tento typ hypotečního úvěru se obyčejně používá v kombinaci s životním pojištěním 
nebo stavebním spořením. Po celou dobu splatnosti úvěru platí dlužník pouze úroky 
a zároveň si vytváří fondy ve formě životního pojištění nebo stavebního spoření, 
ze kterých v okamžiku splatnosti uhradí dlužnou částku úvěru. Výhody jsou: 
- možnost odepisování zaplacených úroku z daňového základu, 
- tvorba fondu je obvykle výhodně úročena. 
Pro banky je výhodnější, pokud dlužník zvolí fondy ve formě životního pojištění, 
protože mají jistotu splacení úvěru i v případě dlužníkovi smrti. 
Úvěry s neurčitou dobou splatnosti 
U tohoto typu úvěru se teoreticky nepočítá s jeho splacením. Klient totiž po celou dobu 
platí pouze úroky z úvěru a nesplácí jistinu s tím, že v případě jeho smrti bude 
s placením pokračovat jeho dědic, popř. může být jistina uhrazena z výnosu z prodeje 
                                                                                                                                               
9
 SŮVOVÁ, H., aj. Specializované bankovnictví. Praha: Bankovní institut, 1997. ISBN 80-902243-2-6, 
str. 164-165 
10




zastavené nemovitosti. Banky tedy předpokládají, že poskytnutím tohoto úvěru získají 
tzv. věčnou rentu. Pro dlužníka je tento typ úvěru v podstatě variací na placení 
nájemného. 
Úvěry splatné na viděnou 
U tohoto typu hypotečního úvěru má klient možnost splatit dlužnou částku kdykoliv. 
Jednorázové splácení hypotečních úvěrů se v podstatě používá jen u těch úvěrů, které 
budou splaceny ze životní pojistky. 
Kombinace jednorázového a postupného splácení hypotečních úvěrů 
Balonové systémy 
V tomto systému klient splácí úvěr, který je rozložen na delší časové období, než říká 
úvěrová smlouva. To způsobí, že v okamžiku vypršení platnosti úvěrové smlouvy zbývá 
ještě doplatit nesplacená část jistiny zvaná balon, kterou dlužník splatí jednorázově. 
Postupné splácení hypotečních úvěrů 
Tato možnost splácení je nejrozšířenější, přičemž banky preferují pravidelné splátky. 
Postupné splácení se dělí na: 
- konstantní (anuitní), 
- degresivní, 
- progresivní. 
U konstantního splácení dlužník platí každý měsíc stejnou částku (anuitu). Ta v sobě 
zahrnuje jak splátku dluhu (úmor), tak úrok. 
Při degresivním splácení zůstává částka úmoru po celou dobu splácení stejná, 
ale klesají úroky, takže klesá celá splátka úvěru. 
U progresivního splácení narůstá úmor a naopak částky úroku klesají úměrně 
ke klesající jistině. Tato forma splácení se téměř nepoužívá. 
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Pro porovnání výše uvedených typů postupného splácení hypotečního úvěru bude 
použit následující modelový příklad. 
Klient si zde vypůjčil 1 mil. Kč, na 10 let, při úrokové sazbě 4 % p. a. Pro zjednodušení 
bude použita roční frekvence splátek. 
Tabulka 1 - Možnosti splácení hypotečního úvěru 
Rok 
Konstantní splátky Degresivní splátky Progresivní splátky 
Splátka Úrok Úmor Splátka Úrok Úmor Splátka Úrok Úmor 
1 123 291 40 000 83 291 140 000 40 000 100 000 58 182 40 000 18 182 
2 123 291 36 668 86 623 136 000 36 000 100 000 75 636 39 273 36 364 
3 123 291 33 203 90 087 132 000 32 000 100 000 92 364 37 818 54 545 
4 123 291 29 600 93 691 128 000 28 000 100 000 108 364 35 636 72 727 
5 123 291 25 852 97 439 124 000 24 000 100 000 123 636 32 727 90 909 
6 123 291 21 955 101 336 120 000 20 000 100 000 138 182 29 091 109 091 
7 123 291 17 901 105 390 116 000 16 000 100 000 152 000 24 727 127 273 
8 123 291 13 686 109 605 112 000 12 000 100 000 165 091 19 636 145 455 
9 123 291 9 302 113 989 108 000 8 000 100 000 177 455 13 818 163 636 
10 123 291 4 742 118 549 104 000 4 000 100 000 189 091 7 273 181 818 
∑ 1 232 909 232 909 1 000 000 1 220 000 220 000 1 000 000 1 280 000 280 000 1 000 000 
Zdroj: Vlastní zpracování podle SŮVOVÁ, H., aj. Specializované bankovnictví. 
Jak je vidět v tabulce 1, nejvýhodnější jsou pro klienta degresivní splátky, 
kde na úrocích přeplatí 220 000 Kč. Druhé v pořadí jsou konstantní splátky, protože 
při tomto způsobu splácení bude úrok 232 909 Kč. Nejhůře pro klienta vychází varianta 
s progresivními splátkami, kde na úrocích zaplatí 280 000 Kč. V grafu 1 lze vidět výše 




Graf 1 - Vývoj splátek hypotečního úvěru v jednotlivých letech 
Zdroj: Vlastní zpracování 
1.1.5 Doba splatnosti hypotečního úvěru11 
V bankovnictví platí pravidlo, že doba, na kterou je úvěr poskytnut, by neměla 
přesahovat dobu životnosti objektu, který je z úvěru pořizován. Hypoteční úvěry tedy 
plně tomuto pravidlu vyhovují, protože jsou poskytovány na nákup nemovitosti. 
Na druhou stranu musí být, při určování doby splatnosti, brána v potaz schopnost 
klienta splácet hypoteční úvěr. Delší doba splatnosti totiž: 
- snižuje splátky hypotečního úvěru, a tím zvyšuje jeho dostupnost, 
- zvyšuje celkové úrokové náklady spojené s jeho splácením. 
Na následujícím modelovém příkladu bude znázorněno, jak doba splatnosti ovlivňuje 
výši měsíčních splátek a celkovou hodnotu úroků. Výše hypotečního úvěru byla zvolena 
1 600 000 Kč, úroková sazba 3,6 % a konstantní splácení (průměrné hodnoty za období 
únor 2012). 
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celkem (v Kč) 
5 29 179 1 750 710 150 710 
10 15 897 1 907 616 307 616 
15 11 517 2 073 034 473 034 
20 9 362 2 246 828 646 828 
25 8 096 2 428 813 828 813 
30 7 274 2 618 757 1 018 757 
40 6 295 3 021 398 1 421 398 
50 5 754 3 452 181 1 852 181 
100 4 936 5 922 705 4 322 705 
200 4 804 11 528 700 9 928 700 
Zdroj: Vlastní zpracování podle SŮVOVÁ, H., aj. Specializované bankovnictví. 
Z tabulky 2 vyplývá, že u doby splatnosti pod 10 let jsou sice zaplacené úroky 
zanedbatelné, ale měsíční splátka je pro většinu příliš vysoká. Nejčastěji pořizované 
hypoteční úvěry v délce 20 − 30 let mají příznivé měsíční splátky a zaplacené úroky 
se ještě pohybují v přijatelných mezích. Naproti tomu hypotetické úvěry nad 100 let 
už nepřinášejí téměř žádný pokles měsíčních splátek (na hodnotě 4 800 Kč se zastaví 
úplně) a naproti tomu zaplacené úroky několikanásobně převyšují vypůjčenou částku.  
1.1.6 Úroková sazba12 
Výše úrokové sazby závisí na několika faktorech: 
- účel úvěru, 
- doba fixace, 
- výše zajištění úvěru, 
- kvalita dlužníka. 
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 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 5. vydání. Praha: GRADA Publishing, 2009.  




Nejnižší úrokové sazby jsou u úvěrů na vlastní bydlení. Tyto úvěry jsou pro banky 
nejméně rizikové, proto si mohou dovolit je poskytovat levněji. Dražší variantou jsou 
úvěry na pronájem nemovitosti. Zde je pro banku vyšší riziko, protože majitel neručí 
"střechou nad hlavou" a jeho motivace splácet může být nižší. O něco vyšší sazby jsou 
poskytovány na americké hypotéky, které banky klientům poskytují např. na vybavení 
domácnosti. Nejdražší jsou pak bezúčelové hypotéky. 
Podle fixace 
Výše úrokové sazby je závislá na tom, jak dlouhou zvolíme fixaci. Čím delší jistotu 
neměnných sazeb chceme mít, tím více musíme zaplatit. Proto sazby pro delší období 
fixace jsou vyšší.13 
Podle výše zajištění 
Výše úrokové sazby také závisí na tom, kolik vlastních prostředků klient použije 
na financování koupě nemovitosti. Pro banku je rozdíl, jestli klientovi na nemovitost 
za 2 mil. Kč půjčí 1 mil. Kč, 1,5 mil. Kč, nebo celé 2 mil. Kč. Pokud mu půjčí na celou 
hodnotu nemovitosti, vystavuje se riziku, že v případě nutnosti prodeje nebude celá její 
pohledávka uhrazena. Banky proto hodnotí, jaký poměr z hodnoty nemovitosti dokáže 
klient uhradit sám a podle toho mu sníží nebo zvýší úrokovou sazbu, kdy nejdražší jsou 
samozřejmě 100% hypotéky. 
Podle kvality dlužníka 
Banky chtějí mít jistotu, že klient dokáže splácet hypotéku po celou dobu jejího trvání. 
Proto zpravidla po klientech požadují prokázání příjmů, nebo chtějí znát platební 
morálku u jiného peněžního ústavu. Někdy banky nevyžadují prokázaní příjmů, 
ale chtějí naproti tomu lepší zajištění úvěru a vyšší úrokovou sazbu. Naopak banky 
můžou snížit úrokovou sazbu, pokud má klient např. životní pojištění, nebo je jinak 
z jejich pohledu "kvalitnější". 
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 Aktuální nabídka některých bank toto pravidlo porušuje a nejnižší úrokové sazby se vyskytují i u tříleté 
nebo pětileté fixace. 
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1.1.7 Odečet úroků od základu daně z příjmů 
Zákon o daních z příjmů č. 586/1992 Sb. umožňuje odečíst od základu daně částku 
rovnající se souhrnu zaplacených úroků z hypotečního úvěru, ze stavebního úvěru nebo 
úvěru poskytnutého v souvislosti s úvěrem ze stavebního spoření nebo s hypotečním 
úvěrem, pokud byl poskytnut na financování bytových potřeb. Maximální částka úroků, 
které lze za rok odečíst je 300 000 Kč. 
Bytové potřeby 
Bytovou potřebou se podle zákona o daních z příjmů rozumí: 
- výstavba bytového domu, rodinného domu, bytu nebo změna stavby, 
- koupě pozemku, pokud na něm bude zahájena výstavba do 4 let, 
- koupě bytového domu, rodinného domu včetně rozestavěné stavby, nebo bytu, 
- splacení členského vkladu za účelem získání práva nájmu nebo jiného užívání 
bytu nebo rodinného domu, 
- údržba a změna stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu 
ve vlastnictví, a bytů v nájmu nebo v užívání, 
- vypořádání bezpodílového spoluvlastnictví manželů nebo vypořádání 
spoludědiců v případě, že předmětem vypořádání je úhrada podílu spojeného 
se získáním bytu, rodinného domu nebo bytového domu, 
- úhrada za převod členských práv a povinností družstva nebo podílu na obchodní 
společnosti uskutečněná v souvislosti s převodem práva nájmu nebo jiného 
užívání bytu, 
- splacení úvěru nebo půjčky použitých poplatníkem na financování bytových 
potřeb uvedených v předchozích bodech.14 
Vláda však jedná o reformě, která by postupně měla tento odpočet zrušit. Již nyní 
schválila zákonem č. 458/2011 Sb. snížení maximální částky pro odpočet úroků 
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z 300 000 Kč na 80 000 Kč s platností od 1. ledna 2015.15 Vzhledem k délce časového 
období do začátku platnosti tohoto zákona, se ale vše ještě může změnit.  
1.1.8 Vývoj hypotečních úvěrů 
Na grafu 2 je zobrazen vývoj celkové smluvní jistiny v jednotlivých letech a počet 
hypotečních úvěrů celkem. 
 
Graf 2 - Vývoj celkové smluvní jistiny a počtu hypotečních úvěrů v jednotlivých letech 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z www.mmr.cz 
Od začátku lze pozorovat rostoucí tendenci. Náhlý propad v roce 2009 byl 
pravděpodobně způsoben hospodářskou krizí a od té doby počet i celková smluvní 
jistina hypotečních úvěrů opět roste. 
Na grafu 3 je zobrazen vývoj průměrných úrokových sazeb. 
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 Zákon č. 458/2011 Sb., o změně zákonů související se zřízením jednoho inkasního místa a dalších 





















































Graf 3 - Vývoj průměrných úrokových sazeb v letech 2003 až 2012 (Fincentrum 
Hypoindex) 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/ 
Na počátku roku 2003 dosahovala průměrná úroková sazba hodnoty 5,73 %, 
pak postupně klesala až na 3,62 % v červenci 2005. Následně začala opět růst a svého 
maxima dosáhla v srpnu 2008 na hodnotě 5,82 %. V této době jsou úrokové sazby opět 
na svém dnu, vůbec nejnižší hodnota byla zaznamenána v prosinci 2011, a to 3,56 %, 
poslední záznam z dubna 2012 ukazuje, že sazby začínají mírně růst a momentálně činí 










































































































1.2 Stavební spoření 
1.2.1 Charakteristika stavebního spoření 
"Stavební spoření je účelový druh spoření, při kterém vkladatel dlouhodobě ukládá 
prostředky u specializované banky. V průběhu spoření může čerpat státní podporu 
a po jeho skončení získává, při splnění dalších podmínek, nárok na úvěr ze stavebního 
spoření. 
Stavební spoření spojuje v jeden kompaktní celek spoření a poskytnutí účelového úvěru. 
Ten je charakterizován nízkými a pevnými úrokovými sazbami po celou dobu jeho 
splácení. 




Účastníkem stavebního spoření může být jakákoliv fyzická či právnická osoba, 
bez ohledu na její státní příslušnost, trvalý pobyt, či sídlo.17 
1.2.2 Historie stavebního spoření 
Počátky stavebního spoření jsou datovány do roku 1775 v Birminghamu v Anglii. 
Tehdy vzniklo sdružení Ketley's Building Society, které fungovalo jako uzavřený 
spolek několika přátel, kteří společně spořili, a los rozhodl, komu každý rok připadla 
naspořená částka pro koupi vlastního domu. Spolky fungující na tomto principu 
se po splnění svého účelu rozpadaly. 
Potřeba financování vlastního bydlení a drobného podnikání se postupně rozšiřovala 
i do dalších evropských zemí. V 19. století vznikala na území Německa a Rakouska-
Uherska celá řada různých spolků a družstev, které se snažili napodobit principy 
vymyšlené v Anglii. 
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 Co to je - Stavební spoření. Asociace českých stavebních spořitelen [online]. [cit. 2012-04-05]. 
Dostupné z: http://www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/co-to-je/ 
17
 Účastník stavebního spoření - Slovník pojmů. Asociace českých stavebních spořitelen [online]. [cit. 
2012-04-21]. Dostupné z: http://www.acss.cz/cz/prakticke/slovnik-pojmu/ucastnik-stavebniho-sporeni/ 
26 
 
Roku 1885 založil pastor Friedrich von Bodelschwingh spolek Stavební spořitelna 
pro každého, který se ale svým chováním více podobal spolkům z Anglie než pozdějším 
stavebním spořitelnám. 
Za první stavební spořitelnu je tak považován až spolek Georga Kroppa - Spolek přátel 
- založený v roce 1921 v německém Wüstenrotu. Jeho cílem bylo zajistit financování 
bydlení pro své členy, ale díky vysoké inflaci, která znehodnocovala vklady, byl po pár 
měsících rozpuštěn, aby mohl být pod stejným názvem opět "vzkříšen" v roce 1924. 
Na rozdíl od všech předešlých spolků byl tento veden profesionálním managementem. 
Koncem 30. let 20. století začal být zastaralý systém přidělování úvěru losem 
neudržitelný a spořitelny proto zavedly systém bodového hodnocení, který se postupně 
vyvinul do podoby, kterou známe dnes. 
Již v roce 1934 v Německu vznikla v zákoně o dani z příjmů možnost snížit si daňový 
základ o prostředky vložené na účet stavebního spoření a v roce 1952 přibyla státní 
podpora ve výši 25−35 %. 
V České republice vstoupil zákon o stavebním spoření č. 96/1993 Sb. v platnost roku 
1993. Brzy poté vzniklo šest stavebních spořitelen s majetkovou účastí německých 
či rakouských stavebních spořitelen. Přestože byly tyto instituce do té doby u nás 
neznámé, získali si velmi rychle značnou oblibu. Dnes má smlouvu o stavebním spoření 
již každý druhý občan. K úspěchu tohoto produktu přispěla především státní podpora, 
která byla silnou motivací pro vstup nových účastníků spoření. 18 
V současné době působí na českém trhu pět stavebních spořitelen:19 
- Raiffeisen stavební spořitelna a. s., 
- Modrá pyramida stavební spořitelna, a. s., 
- Českomoravská stavební spořitelna, a. s., 
- Wüstenrot - stavební spořitelna a. s., 
- Stavební spořitelna České spořitelny, a. s. 
                                                 
18
 KIELAR, P. Matematika stavebního spoření. Praha: Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-63-7,  
    str. 10-14 
19
 Stavební spořitelny v ČR. Ministerstvo financí České republiky [online]. aktualizováno 1.11.2008  
    [cit. 2012-04-05]. Dostupné z: http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/ft_stavebni_sporitelny.html 
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1.2.3 Smlouva o stavebním spoření20 
Smlouva o stavebním spoření musí obsahovat několik důležitých náležitostí: 
- cílovou částku, 
- úrokovou sazbu vkladů i úvěru, 
- podmínky pro přidělení úvěru, 
- způsob splácení úvěru. 
Cílová částka 
Je to celková částka, kterou klient pomocí stavebního spoření získá. Skládá se ze složky 
spořící a úvěrové. Od cílové částky se také odvozuje výše splátky úvěru a výše měsíční 
úložky. 
Úrokové sazby 
Úrokové sazby pro poskytnutí úvěru i pro úročení vkladů jsou podle zákona stanoveny 
jako pevné a jejich rozdíl nesmí přesáhnout tři procentní body. Jedinou výjimkou 
je případ, kdy klient i po splnění podmínek pro přidělení úvěru o něj nemá zájem 
a od uzavření smlouvy uplynulo minimálně šest let. Právě pevné úrokové sazby jsou 
výhodou stavebního spoření, protože klient již při podpisu smlouvy ví, jakou sazbu 
dostane v budoucnu při čerpání úvěru. 
Podmínky pro přidělení úvěru ze stavebního spoření 
Podmínky obvykle zahrnují: 
- dosažení předepsaného hodnotícího čísla, 
- naspoření určité částky, 
- popř. splnění dalších požadavků. 
Tyto podmínky jsou klíčové pro zajištění rovnováhy mezi vklady a úvěry. Jejich 
nevhodné nadstavení by mohlo způsobit, že by suma úvěrů převýšila sumu vkladů 
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 KIELAR, P. Matematika stavebního spoření. Praha: Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-63-7, 
    str. 15-16 
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a stavební spořitelna by neměla dostatek peněžních prostředků pro poskytování dalších 
úvěrů. 
Způsob splácení úvěru 
Úvěr poskytnutý stavební spořitelnou je splácen pravidelnými měsíčními splátkami 
v předem stanovené výši. Specifikem úvěru ze stavebního spoření je, že výše splátek 
je sjednána několik let předtím, než je tento úvěr vůbec poskytnut. Tento krok přináší 
účastníkům vítanou jistotu, protože předem ví, jak eventuální úvěr zatíží jejich rodinný 
rozpočet. Měsíční splátky jsou navíc sjednávány jako minimální, takže účastník může 
úvěr splácet rychleji, ale naopak stavební spořitelna nemá právo to po něm vyžadovat. 
1.2.4 Fáze stavebního spoření21 
Stavební spoření má dvě fáze. První je fáze spoření, kdy klient ukládá měsíční vklady 
obvykle ve výši 0,4−0,7 % cílové částky. V této fázi je mu také připisována státní 
podpora ve výši stanovené zákonem. Výše měsíčního vkladu je obvykle kalkulována 
tak, aby klient během 5−7 let naspořil částku potřebnou pro přidělení úvěru (obvykle 
to je 30−50 % stanovené cílové částky). V průběhu spořící fáze může účastník smlouvu 
kdykoliv vypovědět, přičemž výpovědní lhůta bývá tři měsíce. Pokud ale účastník 
smlouvu vypoví do šesti let od uzavření, ztrácí nárok na státní podporu. Smlouva 
o stavebním spoření je uzavírána na dobu neurčitou a délka spoření je tak omezena 
pouze výší cílové částky. Účastník, který vypoví smlouvu ve fázi spoření, se vzdává 
nároku na poskytnutí úvěru a do druhé fáze již nevstoupí. 
Druhou fází stavebního spoření je úvěr. V okamžiku, kdy účastník splní předepsané 
podmínky, může získat úvěr, je však na něm, vezme-li si ho hned nebo kdykoli později. 
Může také i nadále pokračovat ve spoření a smlouvu ukončit buď výpovědí, nebo 
po naspoření cílové částky. Úvěr je poskytován ve výši rozdílu mezi cílovou částkou 
a částkou naspořenou ve fázi spoření. Poskytnutý úvěr je pak splácen měsíčními 
splátkami, které se příliš neliší od výše měsíční úložky ve fázi spoření. Obě fáze jsou 
znázorněny na obrázku 1. 
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Obrázek 1 - Fáze stavebního spoření 
Zdroj: Vlastní zpracování podle KIELAR, P. Matematika stavebního spoření. 
1.2.5 Překlenovací úvěr22 
Překlenovací úvěr slouží v situacích, kdy klient potřebuje řešit svou bytovou potřebu 
dříve, než je mu přidělen úvěr ze stavebního spoření. Zpravidla je poskytován ve výši 
cílové částky, může být poskytnut i na nižší částku, ale nikdy ne na vyšší. Pro jeho 
poskytnutí klient nemusí splnit podmínky pro přidělení. 
Překlenovací úvěr je poskytován kdykoliv ve fázi spoření, tedy jak na úplném začátku, 
tak i těsně před přidělením stavebního úvěru, kdy klient potřebuje peníze co nejdříve 
a nemůže již déle čekat na přidělení. 
Specifikem překlenovacího úvěru je, že není splácen postupně, ale jednorázově 
v okamžiku přidělení cílové částky. Po dobu jeho trvání jsou z něj hrazeny pouze úroky, 
ovšem klient i nadále spoří na svůj účet stavebního spoření, takže se jeho měsíční 
finanční zatížení zvýší. V okamžiku přidělení je pak cílová částka použita na splacení 
překlenovacího úvěru a klient dále splácí pouze klasický úvěr ze stavebního spoření. 
Fungování překlenovacího úvěru znázorňuje obrázek 2. 
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 KIELAR, P. Matematika stavebního spoření. Praha: Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-63-7,  




Obrázek 2 - Překlenovací úvěr ve stavebním spoření 
Zdroj: Vlastní zpracování podle KIELAR, P. Matematika stavebního spoření. 
1.2.6 Státní podpora23 
Státní podporu upravuje zákon č. 96/1993 Sb. Během spořící fáze jsou každému 
účastníkovi stavebního spoření připisovány jednou ročně zálohy na státní podporu. 
Po ukončení fáze spoření stavební spořitelna posoudí, zda účastník splnil všechny 
podmínky a pokud ano, vyplatí mu připsané zálohy státní podpory. Pokud ne, vrátí 
stavební spořitelna zálohy ministerstvu financí. 
Podmínky pro výplatu záloh státní podpory: 
- po dobu vázací lhůty (nyní 6 let) účastník nenakládal s uspořenou částkou, 
- účastník začal čerpat úvěr ze stavebního spoření a veškeré peněžní prostředky 
od stavební spořitelny použil na bytové potřeby. 
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Výše státní podpory 
Od roku 1993 se výše státní podpory a přidružené podmínky změnily dvakrát. 
Od začátku poskytování státní podpory až do 31. prosince 2003 byla sazba státní 
podpory 25 %, přičemž maximální základ pro vyměření byl 18 000 Kč. Státní podpora 
tak mohla za rok činit maximálně 4 500 Kč. Vázací lhůta pro smlouvy vzniklé v tomto 
období byla 5 let. 
1. ledna 2004 nastaly první změny v podmínkách státní podpory, které platily pouze 
pro nově uzavřené smlouvy. Sazba se snížila na 15 % a naopak maximální vyměřovací 
základ se zvýšil na 20 000 Kč. Celková maximální roční státní podpora se tak snížila 
na 3 000 Kč. Vázací lhůta pro tyto nově uzavřené smlouvy byla prodloužena na 6 let. 
Druhá změna státní podpory vstoupila v platnost 1. ledna 2011, tentokrát v platnosti 
jak pro nové, tak stávající smlouvy. Sazba byla opět snížena, a to na 10 %. Maximální 
základ zůstal stejný − 20 000 Kč. Tím se snížila částka maximální státní podpory, 
kterou bylo možno získat za rok na 2 000 Kč. Vázací lhůta zůstala na délce 6 let. 
Zároveň bylo zavedeno zdanění úroků z vkladů ve výši 15 %. 
Kdo má nárok na státní podporu 
Nárok na státní podporu mají pouze fyzické osoby, které splňují alespoň jednu 
z následujících podmínek: 
- občan České republiky, 
- občan Evropské unie, který má povolený pobyt na území ČR a má přiděleno 
rodné číslo, 




1.2.7 Vývoj stavebního spoření 
V roce 2004 došlo u stavebního spoření k výrazné změně u poskytování státní podpory. 
To se odrazilo na počtu nově uzavíraných smluv, kdy se všichni snažili uzavřít smlouvu 
ještě v roce 2003, za starých podmínek, které slibovaly vyšší státní podporu. Na grafu 4 
je tato událost dobře vidět. V roce 2002 bylo uzavřeno 1 293 890 smluv, v roce 2003 
toto číslo narostlo až na 2 097 338 nově uzavřených smluv, a v roce 2004, po snížení 
státní podpory na maximální částku 3 000 Kč za rok, počet nově uzavřených smluv 
rapidně klesl až na 314 650, což je pokles o 85 %. Od roku 2004 byl mírný nárůst 
tohoto ukazatele až do roku 2008, kde jeho hodnota dosáhla 705 463 nově uzavřených 
smluv a od té doby tento počet každoročně klesá. Poslední hodnota pro rok 2011 činí 
410 461 nově uzavřených smluv. 
 
Graf 4 - Počet nově uzavřených smluv 
Zdroj: Vlastní zpracování podle www.mfcr.cz 
Na grafech 5 a 6 je znázorněn vývoj počtu a objemu úvěrů ze stavebního spoření 
a úvěrů překlenovacích v letech 1999 až 2011. Z pohledu na oba grafy je patrný rozdíl 
ve struktuře těchto dvou druhů úvěrů. Úvěrů ze stavebního spoření je poskytováno více, 
avšak na nižší částky. V roce 1999 bylo poskytováno 167 687 úvěrů. Nejvíce těchto 
úvěrů pak bylo poskytováno v roce 2006, a to 587 501. Od tohoto roku počet 
poskytovaných úvěrů ze stavebního spoření každoročně klesá. V roce 2011 tak bylo 



















Počet nově uzavřených smluv
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úvěrů každoročně stoupá. V roce 1999 činil 8,4 mld. Kč a v průběhu let vyrostl 
až na 55,7 mld. Kč pro rok 2011. 
 
Graf 5 - Porovnání počtu úvěrů ze stavebního spoření a úvěrů překlenovacích 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z www.mfcr.cz 
Strukturálně odlišný trend lze sledovat na vývoji překlenovacích úvěrů. Ačkoliv v počtu 
poskytovaných úvěrů je každoročně až za úvěry ze stavebního spoření, v objemu jasně 
vede. Pouze v roce 2001 se objem obou druhů úvěrů vyrovnal na shodných 
18,5 mld. Kč. Počet poskytovaných překlenovacích úvěrů začíná v roce 1999 
na hodnotě 119 255, v roce 2000 pak zaznamenal mírný pokles na 111 204 úvěrů. 
Po tomto roce počet poskytovaných úvěrů rostl až do roku 2010, kde dosáhl hodnoty 
428 724 úvěrů. V roce 2011 byl zaznamenán mírný pokles na 403 660 překlenovacích 
úvěrů. Objem poskytovaných překlenovacích úvěrů kopíruje vývoj jejich počtu. V roce 
1999 byl objem těchto úvěrů na hodnotě 17,9 mld. Kč, v roce 2000 poklesl 
na 16,8 mld. Kč a od té doby rostl až do roku 2010, kdy činil 240,2 mld. Kč. V roce 

















Graf 6 - Porovnání objemu úvěrů ze stavebního spoření a úvěrů překlenovacích 
(v mld. Kč) 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z www.mfcr.cz 
Na grafu 7 je porovnávána výše naspořené částky s výší poskytovaných úvěrů v letech 
1999 až 2011. Obě měřené veličiny neustále narůstají, avšak jejich poměr se mění. 
Zatímco v roce 2002 dosahovaly úvěry pouze 25,7 % úspor, tak již v roce 2010 narostly 
až na 68,2 % naspořené částky. V roce 1999 činila naspořená částka 93,6 mld. Kč 
a úvěry 26,3 mld. Kč. V roce 2011 dosahovala naspořená částka hodnoty 433,4 mld. Kč 
a celkové úvěry byly ve výši 293,1 mld. Kč. 
 
Graf 7 - Porovnání naspořené částky a poskytovaných úvěrů v letech 1999 až 2011 
(v mld. Kč) 
























































1.3 Další možnosti 
1.3.1 Kombinace hypotečního úvěru a stavebního spoření24 
Stavební spořitelny většinou nabízí nižší úrokové sazby z úvěrů, než jsou u hypoték, 
ale jsou omezeny kratší maximální dobou splatnosti, což navyšuje jejich splátky. 
Naproti tomu hypotéky lze splácet i 40 let, ale většinou nejsou poskytovány na celou 
kupní cenu nemovitosti. Pokud se tedy zkombinuje hypoteční úvěr a stavební spoření 
mohou z toho vzniknout jisté výhody. 
V podstatě existují tři možné kombinace úvěru ze stavebního spoření a hypotečního 
úvěru: 
- část kupní ceny je uhrazena úvěrem ze stavebního spoření - klient může 
využít buď starší smlouvu, kde již splnil podmínky pro přidělení úvěru, nebo 
pokud prozatím nemá žádnou smlouvu, může uzavřít novou a využít možnost 
překlenovacího úvěru, 
- využití stavebního spoření na mimořádnou splátku - vhodné při konci fixace 
u hypotéky; klient může využít řádný i překlenovací úvěr, 
- refinancování celého hypotečního úvěru pomocí úvěru ze stavebního 
spoření - celá výše hypotečního úvěru lze refinancovat pomocí překlenovacího 
úvěru ze stavebního spoření. Nevýhodou je nemožnost odečíst si úroky 
ze základu daně z příjmů po překlopení překlenovacího úvěru na řádný úvěr 
ze stavebního spoření. 
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 TOKAN, L. Zkombinujte hypotéku s úvěrem ze stavebního spoření. iDnes.cz [online]. 27. května 2009  




1.3.2 Kombinace hypotečního úvěru a životního pojištění 
Životní pojištění obsahuje dvě složky - složku pojistné ochrany, která slouží k vytváření 
pojistného fondu, a složku spořící, která je různými způsoby investována.25 
V současnosti jsou rozlišovány dvě základní formy životního pojištění - kapitálové 
a investiční. 
Kapitálové životní pojištění 
U KŽP pojišťovna garantuje určitou minimální výnosnost vložených prostředků. 
Aby toho mohlo být dosaženo, pojišťovna investuje do málo rizikových ale také méně 
výnosných dlouhodobých státních obligací. Klient zde nemůže ovlivnit, do čeho budou 
investovány jeho vložené prostředky. 
Investiční životní pojištění 
Zásadní rozdíl oproti KŽP je v tom, že klient sám volí svou investiční strategii a tím 
ovlivňuje výnosnost vložených prostředků. Není zde žádná garantovaná míra 
zhodnocení.26 
Kombinace životního pojištění a hypotéky27 
Při uzavření smlouvy o poskytnutí hypotečního úvěru je zároveň uzavřena i smlouva 
o životním pojištění. Během trvání hypotečního úvěru jsou po celou dobu spláceny 
pouze úroky a zároveň je spořeno na životní pojištění, kde jsou vklady zhodnocovány. 
Na konci splatnosti je poté hypotéka splacena z naspořených peněz. 
Výhodou je, že je klient po celou dobu splácení hypotéky pojištěn, také má větší 
daňovou úsporu, protože po celou dobu nesplácí jistinu, tudíž neklesají ani placené 
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 REJNUŠ, O. Peněžní ekonomie (Finanční trhy). 4. aktualizované vydání. Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, 2008. 352 s. ISBN 978-80-214-3703-6, str. 81 
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 Taméž, str. 91-92 
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 RUML, M. Kombinace hypotéky a životního pojištění: Ano či ne? Finance.cz [online]. 8. 3. 2007 [cit. 




úroky. Pokud splní všechny podmínky, může si od základu daně odečíst i zaplacené 
pojistné. 
Nevýhodou je větší finanční zatížení oproti anuitnímu splácení hypotéky a riziko 
nízkého zhodnocení prostředků vložených do životního pojištění. 
Podmínky pro odečet vkladů ze základu daně28 
Od základu daně lze odečíst zaplacené pojistné na soukromé životní pojištění 
při splnění obou následujících podmínek: 
- výplata pojistného plnění je sjednána až po 60 měsících od uzavření smlouvy, 
- výplata pojistného plnění je sjednána nejdříve v kalendářním roce, kdy poplatník 
dosáhne 60 let. 
U smlouvy s pojistnou dobou 5 až 15 let musí být pojistná částka alespoň 40 000 Kč 
a u smlouvy s pojistnou dobou nad 15 let musí být pojistná částka alespoň 70 000 Kč. 
Maximálně lze od základu daně odečíst 12 000 Kč za zdaňovací období. 
1.3.3 Státní fond rozvoje bydlení - Úvěr 300 
Tento úvěr je určen mladým lidem do 35 let a je poskytován na základě nařízení vlády 
č. 616/2004 Sb. Úvěr je poskytován na výstavbu nebo pořízení bytu do maximální výše 
300 000 Kč, je úročen 2 % p. a. a splatný nejdéle 20 let. Lze ho poskytnou žadateli, 
který: 
- žije v manželství a alespoň jeden z manželů nedovrší v roce podání žádosti 
36 let, 
- nežije v manželství, ale trvale pečuje alespoň o jedno nezletilé dítě a úvěr nebyl 
poskytnut druhému z rodičů. 
Úvěr nelze poskytnout, jestliže je manžel nebo manželka vlastníkem bytu, bytového 
domu, rodinného domu nebo nájemcem družstevního bytu, a dále úvěr nelze poskytnout 
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 Zákon č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů ze dne 20. listopadu 1992, ve znění pozdějších předpisů, 
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Úroky z úvěru od SFRB není možné odečíst od základu daně z příjmů.30 
V roce 2011 byl ukončen příjem žádostí o poskytnutí tohoto úvěru už v průběhu 
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 Nařízení vlády č. 616/2004 Sb., o použití prostředků Státního fondu rozvoje bydlení formou úvěru na 
úhradu části nákladů spojených s výstavbou nebo pořízením bytu některými osobami mladšími 36 let ze 
dne 1. prosince 2004, ve znění pozdějších předpisů 
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Dostupné z: http://www.sfrb.cz/o-sfrb/aktualne/clanek/danova-otazka-uver-300.html 
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2 ANALÝZA VYBRANÝCH FINANČNÍCH PRODUKTŮ 
DOSTUPNÝCH V ČESKÉ REPUBLICE 
V této kapitole je vypracována analýza vybraných produktů na českém trhu. Díky 
poměrně velké nabídce je analýza omezena na druhy hypotečních úvěrů, které vyhovují 
předneseným záměrům, a zároveň je rozebrána nabídka stavebních spořitelen. 
2.1 Analýza nabídky hypotečních úvěru v České republice 
Nabídka bank je v této oblasti poměrně široká a kromě hypotečních úvěrů sloužících 
k financování bydlení nabízí i tzv. americké hypotéky, které jsou však neúčelové 
a lze je tak použít jako levnější spotřebitelský úvěr. Stejně jako u klasických hypoték 
je s nimi spjata zástava nemovitosti. Pro financování vlastního bydlení se ovšem nehodí, 
proto v další části nebudou rozebírány. Údaje uvedené v této kapitole jsou platné 
ke květnu 2012. Podrobné informace k jednotlivým hypotečním úvěrům jsou v příloze 
č. 3 a č. 4. 
Analýza je zaměřena především na porovnání nejvyšší možné hodnoty poskytovaného 
úvěru ať už v korunovém vyjádření nebo v procentech hodnoty zastavené nemovitosti. 
Porovnání maximální výše úvěru je důležité zejména proto, že ne všechny banky 
poskytují úvěr do sta procent hodnoty zastavené nemovitosti. Pro banky jsou takové 
úvěry nebezpečné zejména z důvodu možného poklesu tržní hodnoty této nemovitosti, 
což by v případě jejího prodeje kvůli insolvenci klienta nepokrylo celou hodnotu úvěru. 
Banky proto často tyto úvěry (pokud je vůbec nabízejí) "penalizují" zvýšením úrokové 
sazby. 
Dále jsou porovnávány úrokové sazby s různou délkou fixace v závislosti na povolené 
maximální procentní hodnotě LTV.  
Třetí porovnávanou položkou jsou poplatky za poskytnutí a za správu a vedení úvěru. 
V tabulce, která je uvedená v příloze č. 4, jsou vyznačeny i jiné poplatky, které můžou 




Hypotéka České spořitelny je určena fyzickým osobám na financování nemovitostí 
určených k bydlení. Tuto hypotéku lze získat bez poplatku za vyřízení a až do 100 % 
hodnoty zastavené nemovitosti. Výhodou je možnost on-line ocenění nemovitosti 
zdarma. Klienti, kteří aktivně využívají Osobní účet České spořitelny a chtějí 
z něj splácet hypotéku, mají možnost získat slevu 0,5 % z úrokové sazby. Měsíční 
poplatek za vedení úvěru bez státní podpory je 150 Kč, se státní podporou je to 200 Kč. 
Tabulka 3 - Přehled úrokových sazeb HÚ u České spořitelny (v % p. a.) 
Produkt/Fixace 1 rok 2 roky 3 roky 4 roky 5 let 10 let 
Hypotéka České spořitelny 4,09 4,09 3,39 3,29 3,19 4,29 
Hypotéka ČS (doba splácení 
nižší než 20 let) 
4,09 4,09 3,69 3,59 3,49 - 
Pozn.: Úrokové sazby jsou uvedené jako minimální, při využití všech slev. 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z www.csas.cz/ 
Česká spořitelna nabízí také variabilní úročení ve výši 1M PRIBOR + minimálně 1,5 %, 
které v květnu 2012 činí 2,49 % p. a. 
Československá obchodní banka34 
ČSOB prodává hypotéky Hypoteční banky. Bezstarostnou hypotéku lze získat 
až na 100 % hodnoty zastavené nemovitosti. Poplatek za zpracování hypotečního 
úvěru je 0,4 % z výše poskytnutého úvěru, min. 2 000 Kč a max. 10 000 Kč. 
Hypotéka s garantovanou výší splátky má neměnnou úrokovou sazbu až do konce 
splatnosti úvěru. Další z nabídky je Hypotéka bez dokládání příjmů, která je omezena 
maximální výší úvěru 5 000 000 Kč a maximálně 50 % hodnoty zastavené nemovitosti. 
ČSOB také nabízí Předhypoteční úvěr se splatností maximálně jeden rok, který 
je vhodný, pokud nelze získat klasickou hypotéku, zejména z důvodů dočasné 
nemožnosti poskytnutí nemovitosti do zástavy (např. při koupi družstevního bytu 
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nebo u developerských projektů). Podmínkou je pozdější financování tohoto úvěru 
Hypotékou od ČSOB. Po dobu trvání předhypotečního úvěru klient splácí pouze úroky. 
Poplatek za sjednání předhypotečního úvěru je 2 000 Kč. 
Pro všechny úvěry platí měsíční poplatek ve výši 150 Kč. Pro hypoteční úvěry se státní 
podporou je výše měsíčního poplatku stanovena na 220 Kč. 
Tabulka 4 - Přehled úrokových sazeb HÚ u ČSOB (v % p. a.) 
Produkt/Fixace 1 rok 3 roky 5 let 10 let 15, 20, 25, 30 let 
ČSOB hypotéka na 100 % 5,24 4,59 4,59 5,59 5,69 
ČSOB hypotéka na 85 % 4,34 3,69 3,69 4,69 4,79 
ČSOB hypotéka na 70 % 4,14 3,49 3,49 4,49 4,59 
ČSOB Hypotéka bez dokládání 
příjmů 
- 5,64 5,28 6,28 6,19 
ČSOB Předhypoteční úvěr 8,49 - - - - 
Pozn.: Úrokové sazby jsou uvedeny včetně slev a akcí. 




Equa bank nabízí Hypotéku na bydlení až do výše 90 % hodnoty zastavené 
nemovitosti. Až 20 % úvěru může být použito na financování drobných rekonstrukcí 
bez nutnosti dokládání faktur. Poplatek za poskytnutí hypotečního úvěru činí 2 800 Kč 
a měsíční poplatek za vedení úvěru je 150 Kč. 
Tabulka 5 - Přehled úrokových sazeb HÚ u Equa bank (v % p. a.) 
Produkt/Fixace 1 rok 3 roky 5 let 
Hypotéka na bydlení 4,79 3,49 3,79 
Pozn.: Úrokové sazby jsou uvedeny jako minimální pro hypotéky do 70 % LTV. 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z http://www.equabank.cz/ 
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Fio banka má ve své nabídce Fio hypotéku, která je bez poplatků za vyřízení i vedení 
úvěru, rezervace prostředků a čerpání úvěru. Výše úvěru je omezena 10 mil. Kč 
a max. 85 % hodnoty zastavené nemovitosti. K hypotéce si klient může vybrat službu 
Mimořádná splátka, která mu umožňuje splatit ročně až 20 % jistiny a je zcela zdarma. 
Další možností je služba Hypospořící konto. Pokud je zůstatek na tomto spořícím kontu 
vyšší než 50 000 Kč, není jistina na úvěrovém účtu ve výši tohoto zůstatku úročena. 
Tabulka 6 - Přehled úrokových sazeb HÚ u Fio banky (v % p. a.) 
Produkt/Fixace 1 rok 2 roky 3 roky 4 roky 5 let 
Fio hypotéka 3,89 3,83 3,63 3,56 3,51 
Pozn.: Úrokové sazby jsou minimální - s nejnižší rizikovou přirážkou a včetně slev. 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z http://www.fio.cz/ 




GE Money Bank nabízí Hypotéku do výše maximálně 80 % hodnoty zastavené 
nemovitosti a Variabilní hypotéku na stejnou maximální výši. Poplatek za zpracování 
úvěru je 2 900 Kč a měsíční poplatek za správu úvěru je 150 Kč. Pokud klient ukončí 
smlouvu o vedení Běžného účtu, zvedne se mu měsíční poplatek na 300 Kč. 
Při používání Běžného účtu banky je možné snížit hypoteční sazby až o 0,7 % p. a. 
U úvěrů nad dva miliony Kč a době fixace 3, 5, nebo 10 let banka umožňuje mimořádné 
splátky úvěru zdarma až do výše 20 % ročně. Sazby u Variabilní hypotéky jsou složeny 
z pevné a variabilní části úrokové sazby. Pevná část platí po celou dobu úvěru nebo 
pro zvolené období fixace, variabilní část se mění jednou měsíčně. Variabilní složka 
činí podle sazebníku s platností od 1. května 2012 0,95 % p. a., fixní části a výsledné 
sazby jsou uvedeny v tabulce níže. 
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Tabulka 7 - Přehled úrokových sazeb HÚ u GE Money Bank (v % p. a.) 
Produkt/Fixace 1 rok 3 roky 5 let 10 let 
Do konce 
splatnosti 
Hypotéka 3,89 3,59 3,79 5,39 - 
Variabilní hypotéka 
(fixní část) 
1,99 2,19 2,29 - 2,59 
Variabilní hypotéka vč. 
variabilní části 
2,94 3,14 3,24 - 3,54 
Pozn.: Úrokové sazby platí při sjednání pojištění a splácení z běžného účtu GE Money Bank. 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z www.gemoney.cz/ 
Hypoteční banka38 
Hypoteční banka se zabývá pouze poskytováním hypoték a proto jich má v nabídce 
daleko více než ostatní banky. Klient si může vybrat např. Hypoteční úvěr, který 
je poskytován do 70 %, 85 % nebo 100 % hodnoty zástavy nemovitosti, dále Hypotéku 
pro absolventy, která je určena mladým lidem do 30 let věku, u kterých se předpokládá 
růst jejich příjmů. Podstatou této hypotéky je progresivní splácení. Hypotéka 
je poskytována do maximálně 85 % hodnoty zastavené nemovitosti, a nanejvýš pěti 
miliónů Kč. Dobu splatnosti lze zvolit pouze mezi 20 a 25 lety. Další v nabídce 
je Hypotéka pro manažery, která je určena bonitním klientům, kteří očekávají pokles 
svých příjmů. Základem této hypotéky je degresivní splácení, je poskytována 
až na 100 % hodnoty zastavené nemovitosti, ovšem minimální výše úvěru činí 
1,5 milionu Kč. Mimo jiné je možné využít Hypotéku bez doložení příjmu, která má 
ale vyšší úrokové sazby. 
Hypoteční banka také poskytuje Předhypoteční úvěr, který je vhodný, pokud dočasně 
nelze vložit nemovitost do zástavy, splatnost je jeden rok. 
Mezi speciální hypotéky mimo jiné patří kombinace s pojištěním jako např. Hypotéka 
kombinovaná s investičním životním pojištěním a Hypotéka kombinovaná 
s kapitálovým životním pojištěním a dále pak Hypotéka kombinovaná s cennými 
papíry, kde klient splácí pouze úrok a další peníze investuje do podílových fondů. 
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Poplatek za zpracování hypotečního úvěru je 0,4 % z výše poskytnutého úvěru, 
minimálně však 2 000 Kč a maximálně 10 000 Kč. Poplatek za zpracování 
předhypotečního úvěru je fixní a činí 2 000 Kč. Vedení a správa úvěru činí 150 Kč 
za měsíc. Pokud má klient účet se státní podporou, činí měsíční poplatek 220 Kč. 
Tabulka 8 - Přehled úrokových sazeb HÚ u Hypoteční banky (v % p. a.) 
Produkt/Fixace 1 rok 
3 
roky 
5 let 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let 
Hypoteční úvěr do 70 % 4,19 3,59 3,49 4,29 4,59 4,59 4,59 4,59 
Hypoteční úvěr do 85 % 4,39 3,79 3,69 4,49 4,79 4,79 4,79 4,79 
Hypoteční úvěr do 100 % 5,49 4,89 4,79 5,59 5,89 5,89 5,89 5,89 
Hypotéka pro absolventy - 3,74 3,64 4,44 4,74 4,74 4,74 - 
Hypotéka pro manažery - 3,49 3,39 4,19 4,49 4,49 4,49 4,49 
Hypotéka bez doložení příjmů - 5,59 5,49 6,29 6,59 6,59 6,59 - 
HÚ s kapitálovým živ. poj. 4,49 3,89 3,79 4,59 4,89 4,89 4,89 4,89 
HÚ s investičním živ. poj. 4,19 3,59 3,49 4,29 4,59 4,59 4,59 4,59 
Předhypoteční úvěr 8,49 - - - - - - - 
Pozn.: Úrokové sazby pro fixaci 5 a 10 let platí pro akci Jarní podpora nového bydlení. Sazby 
u hypotéky pro absolventy, manažery a s životním pojištěním platí pro varianty s LTV 
do 70 %. 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z http://www.hypotecnibanka.cz/ 
Hypoteční banka také nabízí variabilní sazbu P plus, která je tvořena roční sazbou 
PRIBOR a odchylkou, kterou banka stanoví. 
Komerční banka39 
Komerční banka nabízí několik hypoték, které se liší především doprovodnými 
službami, avšak jejich úrokové sazby jsou pouze ve dvou kategoriích - Klasik a Plus, 
podle hodnoty zastavené nemovitosti (Klasik max. 85 % LTV, Plus max. 100 % LTV). 
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V nabídce Komerční banky je klasický Hypoteční úvěr, Flexibilní hypotéka, 
která nabízí možnost snížení splátky, odložení splácení nebo jeho přerušení, Hypotéka 
2 v 1, která obsahuje účelovou a neúčelovou část (neúčelová část může mít 
max. 20 % z celkové výše úvěru avšak maximálně 400 000 Kč), Hypotéka Dopředu 
Dozadu, která slouží těm, kteří chtějí mít úvěr schválený dříve, než si vyberou 
konkrétní nemovitost, nebo těm, kteří chtějí získat peníze na refundaci již dříve 
vynaložených nákladů na bydlení, Překlenovací hypoteční úvěr, jehož splacení 
je zajištěno z kapitálového životního pojištění nebo ze stavebního spoření, 
a Předhypoteční úvěr. 
Za zpracování žádosti klient zaplatí u všech typů úvěrů 2 900 Kč. Měsíční poplatek 
za vedení úvěrového účtu činí 150 Kč u všech typů úvěrů, kromě Flexibilní hypotéky, 
kde činí 250 Kč. Poplatek za neúčelovou část u Hypotéky 2 v 1 je 80 Kč měsíčně. 
















HÚ Klasik 4,09 4,09 3,49 3,49 3,49 3,59 3,69 3,79 3,89 3,99 4,09 
HÚ Plus 5,09 5,09 4,49 4,49 4,49 4,59 4,69 4,79 4,89 4,99 5,09 
Pozn.: Úrokové sazby jsou minimální. 




V nabídce banky LBBW je několik hypotečních úvěrů, pro účely této práce jsou však 
vhodné pouze dva - IQ Hypotéka a IQ plovoucí hypotéka. Rozdíl je především 
v systému úrokových sazeb. IQ Hypotéka má fixní úrokové sazby, kdežto IQ plovoucí 
hypotéka má pohyblivý systém úročení závislý na jednoměsíční sazbě PRIBOR. Obě 
hypotéky jsou poskytovány na maximálně 90 % hodnoty zastavené nemovitosti. 
Maximální výše úvěru u IQ Hypotéky je 12,5 milionů Kč a u IQ plovoucí hypotéky 
10 milionů Kč. 
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Poplatek za poskytnutí úvěru činí 0,25 % z hodnoty úvěru, minimálně však 2 900 Kč. 
Měsíční poplatek za vedení úvěru je 150 Kč. 
Variabilní sazba u IQ plovoucí hypotéky podle sazebníku s platností od 2. května 2012 
činí 2,49 % p. a. 
Tabulka 10 - Přehled úrokových sazeb HÚ u LBBW Bank (v % p. a.) 
Produkt/Fixace 1 rok 2 roky 3 roky 4 roky 5 let 10 let 15 let 20 let 
IQ Hypotéka 3,89 3,89 3,14 3,14 3,04 3,99 4,59 4,59 




Banka mBank poskytuje variabilně a fixně úročené hypoteční úvěry pod dvěma 
názvy − mHypotéka a mHypotéka light. Názvem mHypotéka označuje jakýkoliv 
hypoteční úvěr, přízviskem "light" je pak myšlen hypoteční úvěr se zvýhodněnou 
úrokovou sazbou a bez bilančního mechanismu. Podstatným rozdílem je, 
že u mHypotéky může klient kdykoliv splatit 100 % hodnoty úvěru, kdežto 
u mHypotéky light je to pouze jednou ročně 20 % ze zbývající jistiny. mBank nevybírá 
poplatky za zpracování nebo vedení úvěrového účtu. Maximální výše úvěru 
je do 80 % hodnoty zastavené nemovitosti. Pokud klient nechce dokládat příjmy, může 
dostat hypotéku maximálně do výše 50 % hodnoty zastavené nemovitosti a zároveň 
až 3,5 milionu Kč. Variabilní sazba hypoték je odvozována od 1M PRIBOR. Klient 
si může vybrat mezi anuitním a degresivním splácením. Při sjednání životního pojištění 
mBank poskytuje slevu 0,25 % p. a. 
Tabulka 11 - Přehled variabilních úrokových sazeb HÚ u mBank (v % p. a.) 
Produkt/Výše LTV [v %] 0 - 50 51 - 60 61 - 70 71 - 80 
mHypotéka 3,89 3,94 4,12 4,24 
mHypotéka light 2,99 3,09 3,13 3,19 
Pozn.: Úrokové sazby jsou uvedené včetně slevy při sjednání pojištění. 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z http://www.mbank.cz/ 
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Tabulka 12 - Přehled fixních úrokových sazeb HÚ u mBank (v % p. a.) 
Produkt/Fixace 1 rok 2 roky 3 roky 4 roky 5 let 
mHypotéka (0 % - 50 % LTV) 4,06 4,22 4,36 4,53 4,65 
mHypotéka (51 % - 60 % LTV) 4,11 4,26 4,42 4,60 4,72 
mHypotéka (61 % - 70 % LTV) 4,25 4,33 4,49 4,67 4,74 
mHypotéka (71 % - 80 % LTV) 4,30 4,37 4,52 4,71 4,74 
mHypotéka light (0 % - 50 % LTV) 3,33 3,34 3,44 3,57 3,59 
mHypotéka light (51 % - 60 % LTV) 3,44 3,46 3,57 3,64 3,67 
mHypotéka light (61 % - 70 % LTV) 3,48 3,49 3,59 3,67 3,69 
mHypotéka light (71 % - 80 % LTV) 3,50 3,54 3,64 3,69 3,71 
Pozn.: Úrokové sazby jsou uvedené včetně slevy při sjednání pojištění. 




Ze tří poskytovaných hypotečních úvěrů společností Oberbank je vhodný k financování 
koupě bytu pouze jeden - StandardHypotéka. Úvěr je poskytován až do výše 
80 % hodnoty zastavené nemovitosti na maximálně 25 let. Úrokovou sazbu si lze vybrat 
buď fixní, nebo variabilní na bázi 3M PRIBOR. Poplatek za zpracování 
je 0,7 % z hodnoty úvěru, minimálně 8 000 Kč a maximálně 25 000 Kč. Za vedení účtu 
klient zaplatí 150 Kč měsíčně. 
Tabulka 13 - Přehled úrokových sazeb HÚ u Oberbank (v % p. a.) 
Produkt/Fixace 1 rok 2 roky 3 roky 4 roky 5 let 
StandardHypotéka 3,17 3,67 3,76 3,76 3,90 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z http://www.khypo.cz/ 
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Era Poštovní spořitelny poskytuje pouze úvěry Hypoteční banky. Proto veškeré 




Raiffeisen Bank, stejně jako většina ostatních bank, má v nabídce více než jeden typ 
hypotečního úvěru. U všech hypoték, kromě Equi hypotéky, se nevyžaduje vstupní 
poplatek, měsíční vedení úvěru stojí 150 Kč. Hypotéka Klasik je poskytována 
až do 100 % hodnoty zastavené nemovitosti. U úvěrů nad 1 880 000 Kč je možnost 
až 20 % úvěru použít na cokoliv, bez prokazování účelnosti vynaložených prostředků. 
Hypotéka Klasik Plus funguje jako předhypoteční úvěr, který banka poskytuje 
až na dva roky bez zástavy nemovitosti, s podmínkou pozdějšího přechodu na produkt 
Hypotéka Klasik. Lze ho použít pro financování až do 70 % hodnoty zastavené 
nemovitosti a až do výše 4 milionů Kč. Dalším hypotečním produktem v nabídce 
je Offset - hypotéka se zápočtem úspor. Klientovi je poskytnuta klasická hypotéka 
a zároveň si spoří na přidruženém účtu. Výše naspořené částky se pak při výpočtů úroků 
odečítá od zbývající jistiny, takže klient platí nižší úroky. Tento systém lze použít 
až do 100 % zbývající jistiny, přičemž v tomto případě klient neplatí žádné úroky. 
Offset lze poskytnout až do výše 90 % hodnoty zastavené nemovitosti a platí 
u něj stejné podmínky, jako u Hypotéky Klasik, při používání 20 % prostředků 
neúčelově. Posledním hypotečním úvěrem v nabídce banky Raiffeisen Bank je Equi 
hypotéka bez dokládání příjmu, kde je jedinou podmínkou mít alespoň 
50 % vlastních prostředků. Tento úvěr se poskytuje na maximálně 20 let a na rozdíl 
od ostatních druhů úvěrů je poplatek za poskytnutí tohoto úvěru 3 % z výše úvěru, 
minimálně 9 000 Kč a maximálně 150 000 Kč. 
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Tabulka 14 - Přehled úrokových sazeb HÚ u Raiffeisen Bank (v % p. a.) 







5 let 6 let 7 let 10 let 15 let 
Klasik 4,59 4,29 3,49 3,59 3,69 4,69 5,19 5,39 5,39 
Klasik plus - 
nezajištěné období 
6,89 6,59 5,79 5,89 5,99 6,99 7,49 7,69 7,69 
Klasik plus - zajištěné 
období 
4,59 4,29 3,49 3,59 3,69 4,69 5,19 5,39 5,39 
Hypotéka bez 
dokládání příjmu 
7,24 7,03 7,21 7,41 7,51 7,73 7,84 8,20 8,40 
Pozn.: Úroková sazba s fixací na jeden rok u Hypotéky bez dokládání příjmu se mění denně 
(v tabulce uvedeno ke dni 4. května 2012). Všechny uvedené sazby jsou minimální. 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z http://www.rb.cz/ 
U varianty Klasik a Klasik plus lze zvolit kromě fixní úrokové sazby také variabilní 




Pro účely této práce je z nabídky UniCredit Bank vybráno pouze několik úvěrů, které 
splňují požadované podmínky. Pro financování koupě bytu určeného k bydlení se hodí 
rezidenční účelové hypoteční úvěry, které jsou rozděleny do čtyř kategorií - Individual, 
Plus, Flexi a Twin. U všech banka poskytuje úvěr až do hodnoty 100 % zastavené 
nemovitosti. U hypotéky Individual si klient může nastavit vlastní podmínky, dle svých 
potřeb, hypotéka Plus nezatěžuje klienta vstupním ani měsíčními poplatky, u hypotéky 
Flexi může klient bez sankcí kdykoliv splatit zbývající část úvěru, a při hypotečním 
úvěru Twin je klientovi umožněno až 20 % částky použít na cokoliv bez uvedení účelu 
(max. 500 000 Kč). Poplatek za poskytnutí úvěru je (kromě hypotéky Plus) 2 500 Kč. 
Správa a vedení účtu stojí 200 Kč měsíčně, v případě, že klient nemá běžný účet 
u UniCredit Bank, je měsíční poplatek zvýšen na 400 Kč, poplatky se neplatí 
u hypotéky Plus. Při požádání o státní podporu se měsíční poplatek navyšuje o 50 Kč 
(tento poplatek se vztahuje i pro hypotéku Plus). 
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Pro varianty Individual, Plus a Twin lze zřídit Převratnou hypotéku, která se liší pouze 
variabilními sazbami. 
Tabulka 15 - Přehled úrokových sazeb HÚ u UniCredit Bank (v % p. a.) 
Produkt/Fixace 1 rok 3 roky 5 let 10 let 
Variabilní 
sazba 
Individual do 85 % LTV 2,99 3,39 3,49 4,39 2,50 
Individual do 100 % LTV 4,29 4,79 4,99 5,69 4,50 
Plus - 3,69 3,79 4,69 2,80 
Flexi 3,26 3,66 3,76 4,66 - 
Twin 3,11 3,51 3,61 4,51 2,62 
Pozn.: Uvedené sazby jsou minimální a vztahují se na nově poskytnuté úvěry. 




Volksbank nabízí Hypotéku bez starostí, kterou je možné získat až do 100 % hodnoty 
zastavené nemovitosti a dovoluje u ní mimořádnou splátku až do 10 % z aktuální výše 
úvěru mimo fixaci. Předhypoteční úvěr je vhodný, pokud klient nemůže dočasně 
poskytnout nemovitost k zástavě. V tomto případě banka poskytuje prostředky 
až do 75 % hodnoty zastavené nemovitosti, maximálně však 3 miliony Kč. 
Předhypoteční úvěr je poskytován na maximálně 24 měsíců. Mimo jiné lze také získat 
Hypotéku bez doložení příjmů, která se poskytuje do výše maximálně 50 % hodnoty 
zastavené nemovitosti. 
Poplatek za zpracování úvěru je u hypoték do 7 milionů Kč 0,8 % z výše úvěru, 
minimálně 8 000 Kč a maximálně 30 000 Kč. Nad 7 milionů Kč je poplatek stanoven 
individuálně. Vedení úvěrového účtu je za 150 Kč měsíčně. V případě předhypotečního 
úvěru je poplatek za zpracování úvěru navýšen o 2 000 Kč. 
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Tabulka 16 - Přehled úrokových sazeb HÚ u Volksbank (v % p. a.) 





1 rok 2 roky 3 roky 4 roky 5 let 
Hypotéka bez 
starostí 
0-90 5-10 4,99 4,89 3,89 4,29 3,89 
0-90 10-30 5,09 5,09 4,09 4,59 4,09 
90-100 5-10 6,09 6,09 5,19 5,29 5,29 
90-100 10-30 6,29 6,29 5,39 5,49 5,49 
Hypotéka bez 
doložení příjmů 
0-50 5-10 - - 7,09 7,19 7,19 
0-50 10-30 - - 7,29 7,39 7,39 
Pozn.: Uvedené sazby jsou bez slev. 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z www.chcihypoteku.cz/ 
Pro měsíc květen má Volksbank akční nabídku Hypotéky bez starostí kdy při tříleté 
a pětileté fixaci (u úvěrů do 70 % LTV) nabízí při splatnosti do deseti let úrokovou 
sazbu 3,19 % p. a., při splatnosti nad deset let sazbu 3,39 % p. a. Sazby platí při zasílání 
mzdy na Osobní konto u Volksbank. Akční poplatek za zpracování hypotéky 
je 1 999 Kč. 
Wüstenrot47 
Hypotéka Wüstenrot je poskytována až do 90 % hodnoty zastavené nemovitosti. Část 
úvěru nad 70 % LTV lze kdykoliv splatit mimořádnou splátkou bez sankcí. Hypotéka 
100 % je poskytována, jak název napovídá, až na 100 % hodnoty zastavené 
nemovitosti. Dále má banka Wüstenrot v nabídce Hypotéku bez příjmů, která 
je určena bonitním klientům, kteří nejsou schopní doložit své příjmy standardním 
způsobem. Tato hypotéka je poskytována do 50 % hodnoty zastavené nemovitosti 
a omezena maximálně 3 miliony Kč, splatnost úvěru je maximálně 20 let. 
Poplatek za vyřízení úvěru je 0,8 % z výše úvěru, min. 8 000 Kč, max. 25 000 Kč. 
Od dubna má banka Wüstenrot slevovou akci a u Hypotéky na vlastní bydlení 
s pětiletou fixací úrokové sazby do 85 % hodnoty zastavené nemovitosti, je vyřízení 
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nyní zdarma, a u dvouleté a tříleté fixace je poplatek 2 999 Kč. Poplatek za vedení 
úvěru je jednotný a to 150 Kč za měsíc. 
Tabulka 17 - Přehled úrokových sazeb HÚ u Wüstenrot (v % p. a.) 
Produkt % LTV 
Fixace 
1 rok 2 roky 3 roky 5 let 10 let 
Hypotéka pro vlastní bydlení 
0-70 3,99 3,99 3,79 3,89 5,85 
70-85 4,24 4,24 4,04 4,14 6,45 
85-100 6,19 5,79 5,59 5,69 7,65 
Hypotéka bez příjmů 0-50 - - - 6,89 - 
Minimální sazba 0-85 3,79 3,79 3,59 3,69 - 
EXTRA úroková sazba 0-70 - - 3,39 3,49 - 
Pozn.: Uvedené úrokové sazby jsou garantovány jako maximální (kromě minimální a extra 
sazby). Minimální sazba je pro nové úvěry ve výši min. 1,3 mil. Kč a při splnění 
požadavků na bonitu. EXTRA úroková sazba platí pro nové úvěry ve výši min. 
1,8 mil. Kč a při splnění požadavků na bonitu. 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z http://www.wuestenrot.cz/ 
2.2 Analýza nabídky stavebních spořitelen v České republice 
Pro porovnání nabídky stavebních spořitelen je brána v potaz především výše 
úrokových sazeb při spoření, následném běžném úvěru a případném překlenovacím 
úvěru. Vzhledem k rozdílným a nezanedbatelným částkám za poskytnutí a vedení 
spořících a úvěrových účtů, jsou sledovány i tyto hodnoty. 
Českomoravská stavební spořitelna48 
Českomoravská stavební spořitelna nabízí tři spořící tarify. Tarif Invest je výhodný pro 
zhodnocení úspor, úroková sazba z vkladů je 2 % p. a., přičemž případný běžný úvěr 
bude úročený sazbou 4,8 % p. a. Existuje ve dvou variantách - standardní a rychlé, 
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které se odlišují velikostí minimální splátky úvěru. Tarif Perspektiv je vhodný 
jak pro spoření, tak pro pořízení vlastního bydlení, protože jako jediný umožňuje využít 
překlenovací úvěr Tophypo. Úroková sazba z vkladů je stejná jako u tarifu Invest, 
tj. 2 % p. a., a taktéž běžný úvěr u tohoto tarifu má úročení 4,8 % p. a. Na rozdíl 
od tarifu Invest, ale klientovi stačí mít naspořeno pouze 35 % cílové částky (oproti 
40 % u tarifu Invest). Tarif Atraktiv je nejvýhodnější pro pořízení vlastního bydlení. 
Oproti ostatním má úročení vkladů pouze 1 % p. a., ale běžný úvěr je úročen 
jen 3,7 % p. a. Pro jeho poskytnutí klient potřebuje mít naspořeno alespoň 38 % cílové 
částky, a stejně jako tarif Invest existuje ve variantě standardní a rychlé. 
Překlenovací úvěry jsou přehledně uvedeny v následující tabulce. 
Tabulka 18 - Překlenovací úvěry Českomoravské stavební spořitelny 
Název 
Úroková sazba 
(v % p. a.) 
Úhrada za zpracování 





Kredit Standard 4,4 - 4,8 0,5 (min. 1 000 Kč) K/I/A 
40 %/ 40 %/ 
38 % CČ 
Kredit 90 6,1 - 6,9 1 K/I/A 10 % CČ 
Topkredit 3,7 - 4,0 0,5 K/I 1 000 Kč 
Topkredit plus 4,4 - 4,7 0,5 A 1 000 Kč 
Tophypo 3,9 - 4,3 0,5 P 1 000 Kč 
Pozn.: *K - Kredit (již není nabízen), I - Invest, A - Atraktiv, P - Perspektiv. Uvedené sazby 
jsou akční a platí do konce května 2012. 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z http://www.cmss.cz/ 
Poplatek za uzavření smlouvy o stavebním spoření činí 1 % z cílové částky 
(max. 15 000 Kč) a roční poplatek za vedení účtu je 330 Kč. Poplatek za vedení 




Modrá pyramida stavební spořitelna49 
Modrá pyramida nabízí základní stavební spoření s úrokovou sazbou 2 % p. a., 
ale v průběhu roku vypisuje několik akcí, které zvedají úročení o 1 % až 2 % p. a. 
Do konce července 2012 tak lze založit Moudré spoření, které nabízí úročení 4 % p. a. 
po dobu jednoho roku (z vkladu vloženého do čtyř měsíců od uzavření smlouvy). 
Běžný úvěr ze stavebního spoření je poskytován ve variantě pomalé, standardní 
a rychlé, přičemž úrokové sazby se pohybují od 3 %  do 5 % p. a. Překlenovacích úvěrů 
nabízí Modrá pyramida několik. Hypoúvěr od 3,59 % p. a., Hypoúvěr 100 
od 4,59 % p. a., Rychloúvěr, vhodný pro rekonstrukci, od 6,29 % p. a. a VIP úvěr 
od 5,59 % p. a. Modrá pyramida také nabízí hypotéky od Komerční banky. 
Poplatek za uzavření smlouvy o stavebním spoření je 1 % z cílové částky, 
max. 10 000 Kč. Za vedení účtu stavebního spoření klient zaplatí 300 Kč ročně. 
Zpracování smlouvy o běžném úvěru je zdarma, zpracování smlouvy o překlenovacím 
úvěru je 1 % z výše úvěru, max. 10 000 Kč. Úhrada za zpracování záručních listin činí 
0,5 % z výše úvěru, max. 2 500 Kč. Roční poplatek za vedení úvěru je 300 Kč. 
Raiffeisen stavební spořitelna50 
Raiffeisen stavební spořitelna má v nabídce dva tarify. Spořící tarif je výhodný, pokud 
klient nemá zájem o úvěr. Vklady jsou zde úročeny 2 % p. a. a případný běžný úvěr 
je úročen 4,9 % p. a. U úvěrového tarifu jsou vklady úročeny pouze 1 % p. a., 
ale úroky z běžného účtu jsou jen 3,5 % p. a. 
Pro přidělení běžného úvěru musí mít klient naspořeno 35 % až 40 % cílové částky. 
Poplatek za správu a vedení účtu je 316 Kč za rok. Při podpisu smlouvy klient zaplatí 
poplatek ve výši 1 % z cílové částky. Uzavření smlouvy o běžném úvěru je zdarma, 
uzavření smlouvy o překlenovacím úvěru činí 1 % z výše poskytovaného úvěru, 
min. 1 000 Kč, max. 10 000 Kč. Poplatek za správu úvěru je 360 Kč za rok. 
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Raiffeisen stavební spořitelna od 1. března 2012 změnila svou nabídku překlenovacích 
úvěrů a nyní nabízí pouze dva. REKOpůjčka je vhodná pro rekonstrukci 
nebo modernizaci bytu, úrokové sazby se zde pohybují od 4,7 % do 6,5 % p. a. Druhým 
překlenovacím úvěrem v nabídce je HYPOsplátka, která je vhodná i pro koupi nového 
bytu, úrokové sazby jsou zde nižší, od 3,7 % až do 4,3 % p. a. Pro poskytnutí 
překlenovacího úvěr klient nemusí mít naspořenou žádnou částku na svém spořícím 
účtu. 
Stavební spořitelna České spořitelny - Buřinka51 
Buřinka má pouze jeden spořící tarif s úročením 2 % p. a. a s ním související úvěr 
ze stavebního spoření s úrokovou sazbou 4,75 % p. a. 
Jako každá spořitelna má i Buřinka v nabídce překlenovací úvěry. Bez zástavy 
lze pořídit překlenovací úvěr TREND s variabilním úročením ve výši 5,40 % p. a. 
nebo pevným úročením 5,90 % p. a. u něhož jsou mimořádné splátky kdykoliv zdarma. 
Druhý překlenovací úvěr HYPO TREND je dostupný pouze se zajištěním nemovitosti, 
má ale nižší úrokové sazby. Variabilní úroková sazba je 3,25 % p. a. a pevná úroková 
sazba činí 3,70 % p. a. Část nebo celý úvěr lze splatit zdarma v období změny úrokové 
sazby. 
Poplatek za uzavření smlouvy o stavebním spoření je 0,5 % z cílové částky, 
max. 7 500 Kč. Pokud ovšem klient uzavře smlouvy přes elektronický formulář 
na internetu, činí poplatek pouze 495 Kč. Poplatek za vedení spořícího účtu je 310 Kč 
za rok. Uzavření smlouvy o poskytnutí úvěru ze stavebního spoření je zdarma, vedení 
úvěrového účtu stojí 310 Kč ročně. Poplatek za uzavření překlenovacího úvěru činí 
1 % z výše úvěru, min. 1 500 Kč, max. 7 500 Kč. Správa a vedení překlenovacího úvěru 
činí ročně 310 Kč. 
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Wüstenrot - stavební spořitelna52 
Stavební spořitelna Wüstenrot nabízí klientovi svobodný výběr ze dvou variant 
úrokových sazeb z úspor a úvěru. Tato nabídka se vztahuje k produktu Wüstenrot 
Stavební spoření, kde si klient vybírá ze čtyř tarifů a dvou kombinací úrokových sazeb. 
Pokud si zvolí úrokovou sazbu z úspor 2,2 % p. a., dostane úrokovou sazbu z úvěru 
4,9 % p. a., pokud si naopak zvolí úrokovou sazbu z úspor 1 % p. a., pak úroková sazba 
z úvěru činí 3,7 % p. a. Při výběru nižších sazeb je klientovi umožněno při přidělení 
cílové částky vybrat si vyšší sazbu na úroky z úspor a ty mu budou přepočítány 
od počátku úročení.  
Tarif Optimální kreditní (OK) má nejnižší měsíční úložku a je vhodný pro ty, kteří 
chtějí dlouho spořit a potřebují vysoký úvěr, tarif Optimální finanční (OF) je vhodný 
pro ty, kteří potřebují vysoký úvěr za výhodných podmínek, tarif Optimální speciální 
(OS) zajistí nejrychlejší přidělení cílové částky a tarif Optimální normální (ON) nabízí 
nejnižší zatížení rodinného rozpočtu a není u něj poskytován překlenovací úvěr. 
Tabulka 19 - Výše minimálních úspor pro přidělení úvěru u Wüstenrot 
Tarif ON OS OF OD 
Minimální úspory v % CČ 50 50 40 30 
Zdroj: Vlastní zpracování podle dat z http://www.wuestenrot.cz/ 
Stavební spoření Wüstenrot Team je spoření s bonusem ve výši 20 % vkladu 
(max. 2 000 Kč), při uzavření do konce května 2012. Úroková sazba z vkladů je zde 
pevná - 2,2 % p. a., minimální cílová částka činí 400 000 Kč. Wüstenrot Vychytané 
spoření je pro mladé od 18 do 30 let, nabízí úrokovou sazbu z úspor 2,2 % p. a., a slevu 
ve výši 50 % úhrady za poskytnutí překlenovacího úvěru. 
Superúvěr je překlenovací úvěr, který je určen všem, u kterých je alespoň jeden 
člen rodiny klientem jakékoliv spořitelny min. 12 měsíců. Úrokové sazby jsou zde 
od 2,5 % až do 5,9 % p. a. podle výše naspořených prostředků a vybraného tarifu. 
Až do konce června 2012 je zpracování úvěru zdarma. Pro ty, kteří nesplňují podmínky 
Superúvěru je zde překlenovací úvěr Partner, který může být poskytnut 
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až na 100 % hodnoty nemovitosti, je ji ovšem nutné zastavit ve prospěch stavební 
spořitelny. Do 200 000 Kč není zástava nutná. Úrokové sazby jsou zde 
od 5,5 % do 6,8 % p. a. a je poskytován pouze v tarifu Optimální finanční. 
Poplatek za uzavření smlouvy o stavebním spoření je 1 % z cílové částky, 
max. 30 000 Kč. Roční poplatek za vedení spořícího účtu je 240 Kč. Zpracování 
a poskytnutí běžného úvěru je zdarma, za překlenovací úvěr klient zaplatí 1 % z cílové 
částky, min. 900 Kč a max. 15 000 Kč. Poplatek za vedení úvěru je u obou typů shodný 
a to 300 Kč za rok. Za předčasné splacení překlenovacího úvěru si spořitelna účtuje 
až 5 % předčasně splacené částky. 
2.3 Vyhodnocení analýzy 
Analýza hypotečních úvěrů 
Při analýze trhu s hypotečními úvěry byl kladen důraz na maximální výši 
poskytovaného úvěru, úrokové sazby a poplatky.  
Maximální výše úvěru 
Stoprocentní hypotéky nabízí Česká spořitelna, ČSOB, Hypoteční banka, Komerční 
banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Volksbank a Wüstenrot. Hypotéky 
do maximálně 90 % LTV nabízí Equa bank a LBBW Bank. Fio banka poskytuje 
hypoteční úvěr do maximálně 85 % LTV. Maximálně 80 % LTV půjčí klientům 
GE Money Bank, mBank a Oberbank. Hypotéky bez doložení příjmů až do výše 
50 % LTV poskytují ČSOB, Hypoteční banka, Raiffeisenbank, Volksbank a Wüstenrot. 
Úrokové sazby 
Většina bank má úrokové sazby rozdělené nejen podle fixace, ale také podle výše LTV, 
kterou klient požaduje půjčit. Následující graf 8 ukazuje průměrné úrokové sazby 
u jednoleté, tříleté a pětileté fixace rozdělené podle maximální hodnoty LTV, pro kterou 




Graf 8 - Průměrné úrokové sazby pro zvolené fixace podle výše LTV 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Netradiční vývoj při jednoleté fixaci v oblasti s maximální výší LTV 80 % je způsoben 
tím, že v této kategorii jsou banky, které se v žádné jiné nachází. Jedná se o GE Money 
Bank, mBank a Oberbank, a vychází tedy, že je výhodnější si u nich vzít úvěr 
do 70 % LTV (s jednoletou fixací), protože mají nižší sazby než banky v další kategorii. 
Ovšem nejčastěji vybíraná pětiletá fixace, má nejnižší průměrnou úrokovou sazbu 
u úvěru do 70 % LTV.  
Absolutně nejnižší úrokovou sazbu u pětileté fixace poskytuje banka LBBW, 
a to je 3,04 % p. a. u úvěrů až do 90 % LTV. Pokud si klient potřebuje vzít úvěr 
na 100 % LTV, má nejnižší sazby Česká spořitelna (u pětileté fixace činí 3,19 % p. a.). 
Poplatky 
Fio banka a mBank jsou jediné dvě banky, které poskytují hypoteční úvěry 
bez poplatků, jak za vyřízení, tak za správu. UniCredit Bank poskytuje tyto služby 
zdarma pouze u hypotéky Plus. Ostatní banky účtují poplatek za správu úvěru ve výši 
150 Kč za měsíc, kromě UniCredit Bank, která účtuje u ostatních úvěrů částku 200 Kč 
za měsíc. 
Poplatek za vyřízení úvěru je rozmanitější. Česká spořitelna, Fio banka, mBank 






























bank jej vyčíslila na 2 800 Kč. GE Money Bank a Komerční banka si účtují shodně 
2 900 Kč. Ostatní banky mají tento poplatek stanoven jako procentuální část z výše 
úvěru. LBBW 0,25 %, ČSOB a Hypoteční banka 0,4 %, Oberbank 0,7 %, Volksbank 
a Wüstenrot 0,8 %. V měsíci květnu má Volksbank akční poplatek za zpracování 
hypotéky ve výši 1 999 Kč. Wüstenrot od dubna dokonce, při splnění všech podmínek, 
vyřizuje hypoteční úvěry zdarma.  
Shrnutí 
Nabídku bank nelze posuzovat jenom podle výše poskytovaných úrokových sazeb, 
ale je třeba vzít v úvahu i velikost poplatků, které mají také vliv na výslednou cenu 
hypotečních úvěru. Na druhou stranu absence bankovních poplatků neznamená, že zde 
lze pořídit hypoteční úvěr nejlevněji. 
Zajímavé úrokové sazby s přijatelně vysokými poplatky nabízí LBBW Bank, 
kde je ovšem hypoteční úvěr limitován maximální výší 90 % LTV. Pro klienty 
požadující 100% hypotéku může být lákavá nabídka České spořitelny, kde zpracování 
hypotečního úvěru není zatíženo poplatkem. 
Nejširší nabídku hypotečních úvěrů poskytuje Hypoteční banka, která mimo jiné nabízí 
i kombinace hypoték s kapitálovým nebo investičním životním pojištěním, popř. 
specializované produkty pro manažery nebo absolventy. 
Analýza stavebních spořitelen 
Porovnávání bylo zaměřeno především na úrokové sazby a poplatky. 
Úrokové sazby ze spoření 
Téměř všechny spořitelny nabízejí úročení 2 % p. a. Českomoravská spořitelna nabízí 
u tarifu Atraktiv zhodnocení pouze 1 % p. a. Naopak Modrá pyramida má až do konce 
července 2012 akci, kde nabízí na dobu jednoho roku úrokovou sazbu až 4 % p. a. Také 
Raiffeisen má v nabídce sníženou sazbu na 1 % p. a. Wüstenrot dává na výběr mezi 
1 % p. a. a 2,2 % p. a. 
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Úrokové sazby u běžných úvěrů 
Úrokové sazby se zde pohybují od 3,0 % p. a. až do 5 % p. a. Za nejnižší úrokovou 
sazbu lze úvěr pořídit u Modré pyramidy s její tarifní variantou Kredit pomalá 
(3,0 % p. a.), dále následuje Raiffeisen, a to za 3,5 % p. a., a poté Wüstenrot 
a Českomoravská stavební spořitelna s 3,7 % p. a. Stavební spořitelna České spořitelny 
nabízí úvěr za 4,75 % p. a. 
Úrokové sazby u překlenovacích úvěrů 
U překlenovacích úvěrů velmi záleží na zvoleném tarifu, protože úrokové sazby se zde 
liší i o více než čtyři procentní body. Od 2,5 % p. a. lze pořídit překlenovací úvěr 
u Wüstenrot, ale úrokové sazby se zde v určitých tarifních variantách můžou vyšplhat 
až na 6,8 % p. a. Stavební spořitelna České spořitelny poskytuje sazby od 3,25 % p. a. 
až do 5,9 % p. a. U Modré pyramidy se sazby pohybují od 3,59 % p. a. U Raiffeisen 
lze úvěr pořídit od 3,7 % p. a. a taktéž u Českomoravské stavební spořitelny. 
Poplatky 
Téměř všechny stavební spořitelny mají shodný poplatek za uzavření smlouvy 
o stavebním spoření ve výši 1 % z cílové částky, kromě Stavební spořitelny České 
spořitelny, která si účtuje pouze polovinu a navíc, při sjednání spoření přes elektronický 
formulář, je poplatek snížen na pouhých 495 Kč. Uzavření smlouvy o běžném úvěru 
je všude zdarma. Uzavření smlouvy o překlenovacím úvěru je u většiny zpoplatněno 
1 % z výše úvěru, pouze Českomoravská stavební spořitelna a Wüstenrot nabízí 
u určitých tarifů slevu na polovinu. Do konce května 2012 má Českomoravská stavební 
spořitelna akci na překlenovací úvěry Topkredit, Topkredit Plus a Tophypo a jejich 
vyřízení je tak zdarma. 





Tabulka 20 - Poplatky za vedení účtů u jednotlivých stavebních spořitelen 
Stavební spořitelna 
Roční poplatek za vedení 
spořícího účtu běžného úvěru 
překlenovacího 
úvěru 
ČMSS - Liška 310 Kč 330 Kč 330 Kč 
Modrá pyramida 300 Kč 300 Kč 300 Kč 
Raiffeisen SS 316 Kč 360 Kč 360 Kč 
SSČS - Buřinka 310 Kč 310 Kč 310 Kč 
Wüstenrot SS 240 Kč 300 Kč 300 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Shrnutí 
Stavební spořitelny jsou si ve svých nabídkách velmi podobné. Některé se chtějí odlišit 
a lákají klienty na akce, které jsou ovšem výhodné jen do prostudování všech podmínek.   
Pokud klienti chtějí pouze spořit a nepředpokládají v budoucnu zájem o žádný druh 
úvěru, mohou se klidně rozhodovat jen na základě úrokových sazeb z vkladů. 
Pro takovou příležitost je nyní výhodná nabídka Modré pyramidy, která pro první rok 
spoření nabízí úročení 4 % p. a., nebo nabídka Wüstenrot, která pro celou dobu spoření 
nabízí 2,2 % p. a. 
Jestliže klient v budoucnu předpokládá potřebu pouze běžného úvěru, má na výběr hned 
z několika velmi podobných nabídek. Z nich bych doporučila nabídku stavební 
spořitelny Wüstenrot, která nabízí 1 % p. a. z vkladů, běžný úvěr za 3,7 % p. a. 
a nejnižší roční poplatky za vedení účtů. 
Nemá-li klient účet u žádné stavební spořitelny a láká ho využití překlenovacích úvěrů, 
je zde možné doporučit Raiffeisen stavební spořitelnu, která nabízí nejlepší kombinaci, 
pro klienta, který nemá nic naspořeno. Překlenovací úvěr lze získat za 3,7 % p. a., 
vklady se po tu dobu úročí 1 % p. a. a budoucí běžný úvěr má garantovanou sazbu 
3,5 % p. a. Tato výhodná kombinace úrokových sazeb převáží i fakt, že poplatky 
za vedení účtů jsou u této spořitelny nejvyšší. 
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3 NÁVRH MOŽNÝCH VARIANT FINANCOVÁNÍ A 
PROPOČET JEJICH FINANČNÍ VÝHODNOSTI 
V této kapitole jsou ukázány způsoby a možnosti kombinace zvolených finančních 
produktů na reálném příkladu. 
Formulace vstupních podmínek 
Mladý bezdětný pár (24 a 25 let) se rozhodl pro koupi bytu v Brně za 2,2 mil. Kč. Jejich 
čistý měsíční příjem činí 30 000 Kč a pravidelné měsíční výdaje jsou cca 15 000 Kč. 
Vlastní finanční prostředky, které můžou použít pro financování kupované nemovitosti, 
mají ve výši 700 000 Kč. Část z těchto prostředků je naspořeno na účtu stavebního 
spoření u České spořitelny, který je založen od roku 2005, a kde jsou splněny 
požadavky pro přidělení úvěru ze stavebního spoření (nebo lze tyto prostředky 
bez sankcí vybrat). Na financování nechtějí dávat více než 10 000 Kč měsíčně, 
z důvodu ponechání si určité finanční rezervy. 
Zkoumané varianty 
Varianta 1 - Samostatný hypoteční úvěr 
 1-A Hypoteční úvěr na 25 let 
 1-B Hypoteční úvěr na 30 let 
Varianta 2 - Kombinace hypotečního úvěru a stavebního spoření 
 2-A Hypoteční úvěr v kombinaci s úvěrem ze stávajícího stavebního spoření 
 2-B Hypoteční úvěr v kombinaci s úvěrem z nového stavebního spoření na vyšší 
        cílovou částku 
 2-C Hypoteční úvěr v kombinaci se spořením ze stavebního spoření 
Varianta 3 - Kombinace hypotečního úvěru a kapitálového životního pojištění 
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Produkty použité pro výpočty 
Hypoteční úvěr do 70 % LTV od Hypoteční banky 
Pro tento hypoteční úvěr nabízí Hypoteční banka shodnou sazbu 4,59 % p. a. pro fixace 
na 15, 20, 25 a 30 let. Poplatek za uzavření smlouvy je 0,4 % z výše poskytnutého úvěru 
(min. 2 000 Kč, max. 10 000 Kč). Poplatek za vedení a správu úvěru činí 150 Kč 
měsíčně. Zároveň s hypotečním úvěrem je uzavřeno rizikové životní pojištění (RŽP) 
se sazbou 5,4 % z měsíční splátky a poplatku za správu úvěru.53 
Úvěr ze stavebního spoření od Stavební spořitelny České spořitelny 
Klienti mají u České spořitelny stavební spoření, ze kterého mohou čerpat úvěr 
se sazbou 4,75 % p. a. Uzavření smlouvy o poskytnutí úvěru je zdarma, poplatek 
za vedení úvěru je 310 Kč ročně. Pojištění úvěru činí 84 Kč měsíčně. 
Stavební spoření s úvěrem od Raiffeisen stavební spořitelny 
Pro spoření je vybrán úvěrový tarif U122 se úrokovou sazbou z vkladů 1 % p. a. 
Poplatek za uzavření smlouvy o stavebním spoření je 1 % z cílové částky, měsíční 
poplatek za vedení účtu je 316 Kč. 
Současně je použit překlenovací úvěr HYPOsplátka se sazbou 3,7 % p. a. Poplatek 
za poskytnutí překlenovacího úvěru činí 1 % z cílové částky a měsíční poplatek 
za vedení účtu je 360 Kč. Současně je hrazeno pojištění úvěru ve výši 0,4 % z hodnoty 
úvěru ročně. 
Poté je použit úvěr ze stavebního spoření s úrokovou sazbu 3,5 % p. a. Jeho vyřízení 
je zdarma a měsíční poplatek za správu úvěru činí 360 Kč. Pojištění úvěru činí 
0,4 % z hodnoty úvěru ročně.54 
 
                                                 
53
 Pojištění hypotéky. Hypoteční banka [online]. © 2012 [cit. 2012-05-10]. Dostupné z: 
http://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/sluzby/pojisteni-hypoteky/ 
54
 Příloha k dotazníku k úvěrovému pojištění. Raiffeisen stavební spořitelna [online]. [cit. 2012-05-10]. 
Dostupné z: http://www.rsts.cz/dokumenty-a-formulare/formulare-ke-stazeni-pro-fyzicke-osoby/ 
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Stavební spoření od Wüstenrot 
Úroková sazba z vkladů je 2,2 % p. a. Poplatek za uzavření smlouvy činí 1 % z cílové 
částky, měsíční poplatek za vedení účtu je 240 Kč. 
Kombinovaný hypoteční úvěr s kapitálovým životním pojištěním 
Kombinovaný hypoteční úvěr nabízí Hypoteční banka se sazbou 4,89 % p. a. (s fixací 
na 15 až 30 let). Poplatky jsou stejné jako u klasického úvěru Hypoteční banky. 
Kapitálové životní pojištění je od pojišťovny Allianz, které má zaručený výnos 
2,4 % p. a.
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Způsob komparace předkládaných variant 
Uvedené varianty jsou porovnávány zejména výší pravidelných měsíčních splátek 
(včetně všech poplatků) a současnou hodnotou budoucích výdajů. Pro výpočet současné 








SH současná hodnota 
BHn budoucí výdaj v jednotlivých letech 
r diskontní míra 
n rok 
Diskontní míra je vypočítána jako průměr hrubých výnosů patnáctiletých státních 
dluhopisů za posledních deset let56, což je 4,4 % p. a. 
                                                 
55
 Allianz kapitálové pojištění. Allianz [online]. © 2000-2012 [cit. 2012-05-10]. Dostupné z: 
http://www.allianz.cz/obcane/produkty/pojisteni-osob/allianz-kapitalove-pojisteni/ 
56
 Výnosy státních dluhopisů. ARAD - Systém časových řad - Česká národní banka [online]. © 2003-2009 






3.1 Varianta 1 - Samostatný hypoteční úvěr 
U této varianty je zkoumána nejjednodušší možnost financování bydlení, a to pouze 
s pomocí samostatného hypotečního úvěru. Má dvě podvarianty v závislosti na délce 
splatnosti. 
3.1.1 1-A Hypoteční úvěr na 25 let 
Hypoteční úvěr v podvariantě 1-A má kratší splatnost − 25 let. Protože zde hypoteční 
úvěr není s ničím kombinován, je nutné si ho pořídit na celou částku 1,5 mil. Kč. 
Jednorázový poplatek za uzavření smlouvy je vyčíslen na 6 000 Kč. Úroková sazba 
při fixaci na celých 25 let činí 4,59 % p. a. Úvěr je splácen anuitně. Měsíční splátka 
hypotéky činí 8414,3 Kč, poplatek za vedení účtu je 150 Kč, a RŽP je 462,5 Kč. 
To je celkem 9026,8 Kč za měsíc. Struktura ročních výdajů je vidět na následujícím 
grafu 9. Kromě prvního roku (kde byl zaplacen jednorázový poplatek za uzavření 
smlouvy), se výše výdajů nemění. 
 
Graf 9 - Struktura ročních výdajů - varianta 1-A 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Protože rizikové životní pojištění nesplňuje všechny podmínky stanovené zákonem 
pro snížení základu daně, lze základ daně snížit pouze zaplacenými úroky z úvěru. 






























Graf 10 - Výše daňové úspory v jednotlivých letech - varianta 1-A 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Výše daňové úspory se v čase snižuje, což je způsobeno stále klesajícím poměrem 
úroků ve splátce. V posledním roce je daňová úspora pouhých 370 Kč, oproti 10 225 Kč 
v prvním roce splácení. 
V tabulce 21 je uveden přehled porovnávaných hodnot. 
Tabulka 21 - Souhrn výdajů - varianta 1-A (v Kč) 
Měsíční zatížení 9 027 
Zaplacené úroky celkem 1 024 290 
Poplatky celkem 51 000 
RŽP celkem 138 742 
Celkové výdaje 2 714 031 
Daňová úspora celkem 153 643 
Současná hodnota budoucích výdajů 1 523 525 


























3.1.2 1-B Hypoteční úvěr na 30 let 
V podvariantě 1-B je vypočítán hypoteční úvěr se splatností 30 let, a stejně jako 
v minulém případě je sjednán na 1,5 mil. Kč. Protože poplatek za uzavření smlouvy 
se odvíjí od výše úvěru, a ten je stejný jako ve variantě 1-A, činí shodných 6 000 Kč. 
Fixace je sjednána na celých 30 let, a úroková sazba při ní činí 4,59 %  p. a. Splátky 
jsou konstantní, ve výši 7680,7 Kč. Měsíční poplatek za správu a vedení účtu je 150 Kč, 
a RŽP činí 422,8 Kč za měsíc. Celkový měsíční výdaj je 8253,5 Kč. Struktura výdajů 
je stejná jako ve variantě 1-A, pouze je splácení úvěru rozloženo do více let, čímž 
je sníženo roční zatížení, což je vidět na grafu 11. 
 
Graf 11 - Struktura ročních výdajů - varianta 1-B 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Na grafu 12 je znázorněno postupné snižování daňové úspory, která v prvním roce 






























Graf 12 - Výše daňové úspory v jednotlivých letech - varianta 1-B 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Přehledný souhrn výdajů je uveden v tabulce 22. 
Tabulka 22 - Souhrn výdajů - varianta 1-B (v Kč) 
Měsíční zatížení 8 254 
Zaplacené úroky celkem 1 265 053 
Poplatky celkem 60 000 
RŽP celkem 152 229 
Celkové výdaje 2 977 282 
Daňová úspora celkem 189 758 
Současná hodnota budoucích výdajů 1 517 188 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Při porovnání těchto dvou variant vyplývá, že u varianty 1-A jsou celkově nižší výdaje, 
a to o 263 251 Kč, ale je také nižší daňová úspora, o 36 115 Kč. Naproti tomu má 
varianta 1-B nižší měsíční zatížení o 773 Kč. Nejdůležitější je ale srovnání současné 
hodnoty budoucích výdajů, a z ní vychází lépe varianta 1-B, protože její současná 
hodnota je nižší.  
Z toho plyne, že při změně pouze doby splatnosti, při zachování ostatních parametrů 

























3.2 Varianta 2 - Kombinace hypotečního úvěru a stavebního 
spoření 
Kombinovat hypoteční úvěr a stavební spoření lze několika způsoby. V první 
podvariantě je zkombinován hypoteční úvěr a úvěr ze stavebního spoření. Druhá 
podvarianta ukazuje kombinaci hypotečního úvěru s nově uzavřeným stavebním 
spořením, kde je čerpán jak překlenovací úvěr, tak i později úvěr ze stavebního spoření. 
Třetí podvarianta se zaměřuje na možnost pouze spořit (a nečerpat úvěr) a kombinuje 
tedy hypoteční úvěr se spořením ze stavebního spoření. 
3.2.1 2-A Hypoteční úvěr v kombinaci s úvěrem ze stávajícího 
stavebního spoření 
V této variantě je použit úvěr ze stávajícího stavebního spoření uzavřeného u České 
spořitelny a zbytek je dofinancován hypotečním úvěrem od Hypoteční banky. 
Klienti mají naspořeno na svém účtu stavebního spoření 175 680 Kč, smlouva byla 
uzavřena na cílovou částku 400 000 Kč, a proto mohou dostat úvěr ze stavebního 
spoření ve výši 224 320 Kč. Úroková sazba je 4,75 % p. a. Splátka úvěru činí 2 200 Kč 
za měsíc, pojištění úvěru stojí 84 Kč měsíčně a poplatek za správu úvěru je 310 Kč 
ročně. Uzavření smlouvy je zdarma. Celkem klienti stavební spořitelně zaplatí 
2375,8 Kč za měsíc. 
Souběžně k úvěru ze stavebního spoření je sjednán i hypoteční úvěr ve výši 
1 275 680 Kč u Hypoteční banky. Úroková sazba je 4,59 % p. a. Doba splácení úvěru 
je sjednána na 30 let, se stejnou dobou fixace. Měsíční splátka úvěru je 6 532 Kč, 
poplatek za uzavření smlouvy je 5 102 Kč, měsíční poplatek za správu úvěru je 150 Kč. 
Rizikové životní pojištění stojí 360,8 Kč měsíčně. Celkem při splácení hypotečního 
úvěru měsíčně zaplatí 7 042,8 Kč. 
Celkové měsíční zatížení při splácení obou úvěru je v prvních jedenácti letech 
9 418,6 Kč. Po splacení úvěru ze stavebního spoření je od posledního měsíce v 11. roce 





Graf 13 - Struktura ročních výdajů - varianta 2-A 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Graf 14 ukazuje velikost daňové úspory v jednotlivých letech. V prvním roce je daňová 
úspora z obou úvěrů 10 266 Kč, v posledním roce pouhých 287 Kč. 
 
Graf 14 - Výše daňové úspory v jednotlivých letech - varianta 2-A 
Zdroj: Vlastní zpracování 





















































Daňová úspora z SÚ
Daňová úspora z HÚ
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Tabulka 23 - Souhrn výdajů - varianta 2-A (v Kč) 
Měsíční zatížení 9 419 / 7 043 
Zaplacené úroky celkem 1 139 380 
Poplatky celkem 62 486 
RŽP + pojištění u SÚ celkem 140 904 
Celkové výdaje 2 842 769 
Daňová úspora celkem 170 907 
Současná hodnota budoucích výdajů 1 523 012 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Podle současné hodnoty budoucích výdajů lze tuto variantu označit jako velmi 
podobnou variantě 1-A. Rozdíl je v měsíčním zatížení, kdy v prvních jedenácti letech 
je placeno o přibližně 400 Kč více než ve variantě 1-A, ale od dvanáctého roku 
je měsíční zatížení o téměř 2 000 Kč nižší. To způsobuje, že se na konci současná 
hodnota obou variant téměř vyrovná. 
3.2.2 2-B Hypoteční úvěr v kombinaci s úvěrem z nového stavebního 
spoření na vyšší cílovou částku 
Pro výpočet této varianty je počítáno s výběrem naspořených peněz ze stávající 
smlouvy o stavebním spoření a její ukončení a uzavření nové, výhodnější smlouvy, 
u Raiffeisen stavební spořitelny na vyšší cílovou částku − 600 000 Kč. 
U nové smlouvy nelze dostat úvěr ze stavebního spoření rovnou, napřed musí být 
splněny podmínky pro jeho přidělení, což je spořit alespoň 2 roky, mít naspořeno 
35 % cílové částky a dosáhnout minimální hodnoty ukazatele zhodnocení 64. Všechny 
tyto podmínky jsou, při měsíčním vkladu 2 900 Kč, splněny po 6 letech a 8 měsících. 
Na tak dlouho je tedy nutné uzavřít překlenovací úvěr. 
Při uzavření smlouvy o stavebním spoření, je současně uzavřena i smlouva o poskytnutí 
překlenovacího úvěru na 6 let a 8 měsíců. Po tuto dobu budou klienti platit 2 900 Kč 
měsíčně jako vklad na stavební spoření, přičemž poplatek za vedení účtu (316 Kč) 
je strháván na konci každého roku z naspořené částky. Dále je nutno splácet úroky 
z překlenovacího úvěru ve výši 1 850 Kč měsíčně, poplatek za vedení překlenovacího 
úvěru 360 Kč ročně, a pojištění úvěru ve výši 2400 Kč za rok. Celková měsíční platba 
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stavební spořitelně tedy činí 4 980 Kč. Při podpisu smlouvy je také nutné uhradit 
poplatek za uzavření jak smlouvy o stavebním spoření, tak překlenovacího úvěru, 
což je dohromady 12 000 Kč. 
Po 6 letech a 8 měsících je na účtu stavebního spoření naspořeno (včetně státní 
podpory) 250 837 Kč. Protože jsou splněny všechny podmínky, je přidělen úvěr 
ze stavebního spoření ve výši 349 163 Kč a od devátého měsíce se začíná splácet. 
Měsíční splátka úvěru je stanovena na 3 600 Kč. Poplatek za vedení úvěru je 360 Kč 
za rok, a pojištění úvěru činí 1396 Kč za rok. Celková měsíční platba stavební 
spořitelně se tedy sníží na 3 746,3 Kč. 
Díky 600 000 Kč získaných od stavební spořitelny je možné si vzít hypoteční úvěr 
pouze na 900 000 Kč. Tento úvěr je sjednán u Hypoteční banky se splatností a fixací 
na 30 let a úrokovou sazbou 4,59 % p. a. Měsíční splátka hypotečního úvěru činí 
4 608,4 Kč, poplatek za vedení úvěru je 150 Kč za měsíc a platba na RŽP je 3 083 Kč 
ročně. Jednorázový poplatek za zpracování úvěru je 3 600 Kč. Celková měsíční platba 
Hypoteční bance činí 5 015,3 Kč. Přehled měsíčních výdajů je uveden v tabulce 24. 
Tabulka 24 - Výše měsíčních plateb v jednotlivých obdobích  
           (v Kč) - varianta 2-B 
Období Výše měsíční platby 
0 - 6 let a 8 měsíců 9 995 
6 let a 9 měsíců - 16 let a 3 měsíce 8 762 
16 let a 4 měsíce - 30 let 5 015 
Zdroj: Vlastní zpracování 




Graf 15 - Struktura ročních výdajů - varianta 2-B 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Na grafu 15 je vidět, že výdaje v prvním roce výrazně převyšují ostatní roky. 
Je to způsobeno vysokými poplatky za uzavření smluv, celkem za 15 600 Kč. 
Graf 16 ukazuje výši daňové úspory v jednotlivých letech. Ze základu daně je možné si 
odečíst úroky nejen z hypotečního úvěru, ale také z úvěru ze stavebního spoření 
a z překlenovacího úvěru. 
 
Graf 16 - Výše daňové úspory v jednotlivých letech - varianta 2-B 






























































Daňová úspora z SÚ
Daňová úspora z PÚ
Daňová úspora z HÚ
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Protože se u překlenovacího úvěru nesplácí jistina, jsou úroky pořád stejné a proto 
i výše daňové úspory je konstantní. Z grafu je patrné, že roční úroky jsou nižší 
než u ostatních variant, protože daňová úspora ani v prvním roce nepřekročila 
10 000 Kč, konkrétně dosahuje částky 9 482 Kč. Daňová úspora v posledním roce 
je 203 Kč. 
Přehled výdajů je uveden v tabulce 25. 
Tabulka 25 - Souhrn výdajů - varianta 2-B (v Kč) 
Měsíční zatížení 9 995 / 8 762 / 5 015 
Zaplacené úroky celkem 682 859 
Poplatky celkem 75 450 
RŽP + pojištění u PÚ a SÚ celkem 121 882 
Celkové výdaje 2 647 539 
Daňová úspora celkem 102 429 
Současná hodnota budoucích výdajů 1 506 231 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Oproti variantě 2-A má varianta 2-B téměř poloviční celkové úroky, je to tím, 
že jak překlenovací úvěr, tak běžný úvěr ze stavebního spoření mají nižší úrokové sazby 
než hypotéka, potažmo úvěr ze stavebního spoření ve variantě 2-A. Naopak vyšší 
jsou celkové zaplacené poplatky a to díky poplatkům za uzavření smluv u stavební 
spořitelny, které ve variantě 2-A nebyly vyžadovány. Nižší je také celková daňová 
úspora, která je přímo závislá na zaplacených úrocích. Důležitým porovnávacím 
parametrem je současná hodnota budoucích výdajů, která při této variantě dosahuje 





3.2.3 2-C Hypoteční úvěr v kombinaci se spořením ze stavebního 
spoření 
Tato varianta předpokládá, že na nově uzavřeném stavebním spoření budou klienti 
pouze spořit a poté naspořenou částku použijí pro předčasné splacení hypotečního úvěru 
mimořádnou splátkou v době konce fixace. 
Pro spoření je vybrána stavební spořitelna Wüstenrot, která nabízí nejvyšší sazbu 
platnou po celou dobu spoření, a to 2,2 % p. a. Smlouva je uzavřena na cílovou částku 
500 000 Kč a poplatek za její uzavření činí 5 000 Kč. Měsíčně je spořena částka 
1 000 Kč, poplatek za vedení účtu je 240 Kč a je strháván automaticky na konci roku 
z naspořené částky. Spoření trvá celkem 25 let a za tu dobu je naspořeno, včetně státní 
podpory, 422 497 Kč. 
Hypoteční úvěr je uzavřen na celou částku 1,5 mil. Kč u Hypoteční banky na dobu 
30 let s fixací na 25 let a úrokovou sazbou 4,59 % p. a. Výše a struktura plateb je stejná 
jako u varianty 1-B s tím rozdílem, že na konci 25 roku je splacena zbývající jistina 
mimořádnou splátkou ve výši 411 085 Kč, což je znázorněno na grafu 17. 
 
Graf 17 - Struktura ročních výdajů - varianta 2-C 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Výše daňové úspory je identická jako u varianty 1-B až do 25. roku, kdy je úvěr splacen 




































Graf 18 - Výše daňové úspory v jednotlivých letech - varianta 2-C 
Zdroj: Vlastní zpracování 
V následující tabulce 26 je uveden přehled výdajů. 
Tabulka 26 - Souhrn výdajů - varianta 2-C (v Kč) 
Měsíční zatížení 9 254 
Zaplacené úroky celkem 1 215 296 
Poplatky celkem 56 000 
RŽP celkem 126 857 
Celkové výdaje 2 593 362 
Daňová úspora celkem 182 294 
Současná hodnota budoucích výdajů 1 551 597 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Při porovnání s variantou 1-B je patrné, že díky splacení úvěru dříve jsou nižší celkové 
úroky, poplatky i platby na RŽP. Naopak při komparaci s variantou 1-A je vidět, 
že na úrocích bylo zaplaceno o 191 006 Kč více, než bylo nutné, pro splacení úvěru 
za 25 let a také měsíční zatížení je vyšší. Při porovnání současných hodnot u těchto tří 
variant je na tom varianta 2-C nejhůře, z čehož vyplývá, že se nevyplatí zaplatit úvěr 

























3.3 Varianta 3 - Kombinace hypotečního úvěru a 
kapitálového životního pojištění 
Tuto kombinaci nabízí Hypoteční banka. Splatnost hypotečního úvěru byla zvolena 
30 let s fixací úrokové sazby na stejnou dobu. Oproti ostatním úvěrům od Hypoteční 
banky má kombinovaný úvěr úrokovou sazbu 4,89 % p. a. Úvěr je sjednán ve výši 
1,5 mil. Kč, poplatek za uzavření úvěru je 6 000 Kč, měsíční poplatek za správu úvěru 
činí 150 Kč. Po celou dobu trvání úvěru jsou spláceny pouze úroky ve výši 6 112,5 Kč. 
Kapitálové životní pojištění je sjednáno u společnosti Allianz, kde je měsíční splátka 
3 728 Kč, z čehož 338 Kč jde na rizikové životní pojištění, které se nijak neúročí 
a částka 3 390 Kč je zhodnocována výnosem 2,4 % p. a. 
Po 30 letech je z výnosu z kapitálového životního pojištění splacena jistina hypotečního 
úvěru. 
Struktura ročních výdajů je uvedena na grafu 19. 
 
Graf 19 - Struktura ročních výdajů - varianta 3 































Při výpočtu daňové úspory byla vzata v úvahu pouze velikost úspory z úroků 
z hypotečního úvěru, protože klienti nesplňují požadavky stanovené zákonem 
pro odpočet části výdajů daných na životní pojištění, což je znázorněno na grafu 20. 
 
Graf 20 - Výše daňové úspory v jednotlivých letech - varianta 3 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Díky tomu, že se během let platí pouze úroky z úvěru, zůstává daňová úspora konstantní 
ve výši 11 003 Kč ročně. 
Tabulka 27 ukazuje přehled celkových výdajů a příjmů. 
Tabulka 27 - Souhrn výdajů - varianta 3 (v Kč) 
Měsíční zatížení 9 991 
Zaplacené úroky celkem 2 200 500 
Poplatky celkem 60 000 
KŽP celkem 1 342 152 
Celkové výdaje 3 602 652 
Daňová úspora celkem 330 075 
Celkem naspořeno 1 780 627 
Současná hodnota budoucích výdajů 1 723 324 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Celkové úroky i výdaje daleko přesahují všechny ostatní předložené varianty. Měsíční 


























budoucích výdajů ukazuje nejhorší výsledek ze všech ostatních variant. Je to dáno 
především tím, že garantovaný výnos je pouze 2,4 % p. a. Aby se tato varianta 
vyrovnala alespoň současnou hodnotou ostatním, musel by být výnos po celou dobu 
minimálně 4,7 % p. a. Když ale porovnáme tento požadovaný minimální výnos 
s výnosem dlouhodobých státních obligací v posledních letech57, do kterých 
by pojišťovny měly v tomto případě investovat, zjistíme, že státní obligace tohoto 
výnosu po většinu doby nedosahují. 
                                                 
57
 Výnosy státních dluhopisů. ARAD - Systém časových řad - Česká národní banka [online]. © 2003-2009 






4 ZHODNOCENÍ PŘEDLOŽENÝCH VARIANT A 
FORMULACE OPTIMÁLNÍHO DOPORUČENÍ 
V poslední době jsou nejoblíbenější fixace na 3 nebo 5 let, jsou u nich totiž nejnižší 
úrokové sazby a to je jistě pro mnoho lidí lákavé. Co už si ale bohužel mnozí 
neuvědomují je, že za oněch 3 až 5 let budou sazby jiné, pravděpodobně vyšší, a to jim 
prodraží celý úvěr. 
Bylo by tedy zkreslující v předložených variantách počítat, že po celou dobu splácení 
úvěru zůstanou úrokové sazby stejné, i pokud si sjednáme pouze pětiletou fixaci, která 
má nyní nejnižší úrokovou sazbu. Na druhou stranu jakékoliv predikce pohybu 
úrokových sazeb by byly značně nepřesné. Proto byly pro výpočet vybrány dlouhodobé 
fixace na celou dobu splatnosti úvěru s o něco vyššími úrokovými sazbami, které 
tak suplují možné pohyby úrokových sazeb v čase u kratších fixací. Zároveň jsou také 
tyto úrokové sazby garantovány po celou dobu splácení úvěru, což spolu s pevnými 
sazbami sjednanými při podpisu smlouvy se stavební spořitelnou dává jistotu 
neměnných úrokových sazeb u všech variant po celou dobu splácení úvěrů. 
Zhodnocení předložených variant 
Pro porovnání variant uvedených v kapitole 3 nejlépe poslouží současná hodnota 
budoucích výdajů, která je uvedena v tabulce 28 společně s průměrnou měsíční 
splátkou, na kterou je při rozhodování také třeba brát ohled. 
Tabulka 28 - Srovnání variant (v Kč) 
Varianta/Parametr Současná hodnota Průměrná měsíční splátka 
1-A 1 523 525 9 027 
1-B 1 517 188 8 254 
2-A 1 523 242 7 907 
2-B 1 506 231 7 319 
2-C 1 551 597 9 254 
3 1 723 324 9 991 
Zdroj: Vlastní zpracování 
81 
 
Nejnižší současnou hodnotu a průměrnou měsíční splátku má varianta 2-B, tedy 
kombinace hypotečního úvěru s nově uzavřenou smlouvou o stavebním spoření 
s využitím překlenovacího a běžného úvěru ze stavebního spoření. Nevýhodou této 
varianty je vysoké měsíční zatížení v prvních šesti letech, pokud ale klienti neočekávají 
pokles svých příjmů v této době, může pro ně být varianta 2-B vyhovující. 
Alternativou může být varianta 1-B (hypoteční úvěr na 30 let), která má druhou nejnižší 
současnou hodnotu budoucích výdajů a zároveň má po celou dobu splácení neměnnou 
výši měsíčního zatížení. S touto variantou si klienti po celou dobu trvání úvěru vytvářejí 
větší finanční rezervu. 
Varianta 2-C překládá návrh, jak můžou klienti naložit s měsíční rezervou vzniklou 
u varianty 1-B. Každý měsíc je tak 1 000 Kč vkládáno na účet stavebního spoření 
a hypoteční úvěr je pak z naspořených prostředků splacen o 5 let dříve. Oproti 
očekáváním, není předčasné splacení vhodné, protože negativně ovlivňuje současnou 
hodnotu budoucích výdajů a nelze jej tak doporučit. 
Varianty 1-A a 2-A mají velmi podobnou současnou hodnotu, přitom je skladba jejich 
splácení odlišná. Ve variantě 1-A je splácen pouze hypoteční úvěr po dobu 25 let. 
Naopak ve variantě 2-A je hypoteční úvěr doplněn úvěrem ze stávajícího stavebního 
spoření klienta a splácen 30 let, což způsobí, že prvních jedenáct let jsou pravidelné 
splátky o 400 Kč vyšší, a poté výrazně nižší než u varianty 1-A. Přesto je varianta 1-A 
příznivější, protože při téměř stejné současné hodnotě je úvěr splacen o pět let dřív. 
Kombinace hypotečního úvěru a kapitálového životního pojištění byla řešena 
ve variantě 3. Při zadaných podmínkách je tato kombinace nejnevýhodnější. Nejen, 
že má vysokou současnou hodnotu budoucích výdajů, ale také měsíční zatížení 
je po celou dobu splácení na horní hranici limitu stanoveném klienty. Další nevýhodou 
je nízká výnosnost vložených prostředků do KŽP. Vypočítaná varianta uvažovala 
s pouhou garantovanou mírou výnosu, která je ovšem pro klienty silně nevyhovující. 
Bohužel takového výnosu, který by tuto variantu zvýhodnil oproti ostatním, nelze 
prakticky dosáhnout, pokud pojišťovna investuje pouze do co nejméně rizikových 
(státních) dluhopisů. Špatné výsledky této varianty zapříčinil také fakt, že klienti 
v řešeném příkladě nesplnili podmínky pro odpočet zaplacených příspěvků na soukromé 
82 
 
životní pojištění ze základu daně z příjmů. Kapitálové životní pojištění bylo totiž 
sjednáno na 30 let, stejně jako hypoteční úvěr, a díky současnému věku klientů tudíž 
nebyla splněna podmínka, že k výplatě životního pojištění dojde nejdříve v jejich 
60 letech. 
Formulace optimálního doporučení 
Z provedené analýzy vyplynulo, že optimální je varianta 2-B. Tato varianta těží z toho, 
že úrokové sazby u překlenovacího a běžného úvěru ze stavebního spoření jsou nižší, 
než je tomu u hypotečního úvěru a zároveň jsou všechny sazby garantovány po celou 
dobu splácení.  
Postupné snižování měsíčního finančního zatížení je vhodné především pro mladé 
klienty, u kterých je časem možné předpokládat zvýšení výdajů a zároveň výpadek 
jednoho z příjmů při rodičovské dovolené. 
Kombinace hypotečního úvěru a úvěrů ze stavebního spoření je vhodná především 
pro klienty, kteří potřebují snížit hodnotu LTV, aby tak dosáhli na lepší úrokové sazby, 
nebo tak jako zde, pokud stavební spořitelna poskytuje nižší úrokové sazby než banka 
u hypotečních úvěrů. 
Potencionální klienti stavebních spořitelen si musí dát pozor na to, že při podpisu 
smlouvy o stavebním spoření nevzniká automaticky nárok na překlenovací úvěr 
a žadatel napřed musí projít ověřením bonity. Ne všechny stavební spořitelny také 
poskytují překlenovací úvěry s nulovou akontací, ale požadují určité minimální 
naspoření.  
Nejen mezi stavebními spořitelnami, ale také v rámci jejich různých tarifů se liší 
minimální procento naspoření pro přidělení řádného úvěru ze stavebního spoření 
a klientům lze proto doporučit, aby si pozorně přečetli všechny podmínky. Některé 
tarify se hodí pouze na spoření, jiné jsou výhodné pro co nejrychlejší přidělení řádného 
úvěru a špatné rozhodnutí klienta se v tomto případě může hodně prodražit, protože 
změna tarifu je ve většině případů zpoplatněna srážkou části připsaných úroků 
ze stavebního spoření. 
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Další položkou, na kterou by si měli dát klienti pozor, jsou poplatky. Nejenom jejich 
výše, ale i chvíle kdy je spořitelna odečítá, se promítá do konečné naspořené částky. 
V příkladech je uvedena výhodnější varianta, kdy jsou poplatky odečítány na konci 
roku, ale některé stavební spořitelny je odečítají na začátku, takže klienti přicházejí 
o úroky, které z této částky mohli do konce roku získat. 
Velmi důležitá u stavebního spoření je státní podpora, bez ní by totiž v některých 
případech bylo stavební spoření ztrátové. Pokud se např. podíváme do přílohy č. 10, 
vidíme, že celkové vklady na stavební spoření byly 232 000 Kč a poplatek za uzavření 
smlouvy 6 000 Kč, což je dohromady 238 000 Kč. Čistá uspořená částka bez státní 
podpory je ale na konci spoření pouze 236 431 Kč, což dělá ztrátu 1 569 Kč. Po přičtení 
státní podpory a úroků z ní činí celková naspořená částka 250 838 Kč. Z přílohy č. 11 
můžeme vypozorovat obdobnou tendenci, kdy teprve na konci osmého roku spoření, 
je čistá uspořená částka bez státní podpory vyšší než suma vkladů spolu s poplatkem 
za uzavření smlouvy.  
Při výběru banky by se klienti neměli řídit jenom výší poskytované úrokové sazby, 
ale měli by také zvážit i ostatní podmínky. Některé banky například uvalují vysoké 
poplatky na mimořádné splátky, a jiné je naopak povolují do určité výše každý rok 
zdarma. Pokud klienti nechtějí čerpat všechny prostředky z úvěru jednorázově, měli 
by zvážit i poplatky za druhé a další čerpání. Také je vhodné se informovat, jestli banka 
vyžaduje, aby byl úvěr splácet z běžného účtu vedeného u ní. 
Do možných variant financování koupě bytu nemohly být zařazeny kombinace 
s úvěrem ze Státního fondu rozvoje bydlení, tzv. Úvěrem 300, protože 24. března 2011 
bylo ukončeno přijímání žádostí o tuto podporu a ani v roce 2012 nebylo přijímání 
žádostí znovu obnoveno, z důvodu nedostatku finančních prostředků. Je zde však 
důležité upozornit, že i kdyby tento program nebyl dočasně pozastaven, klienti 
by na jeho poskytnutí neměli nárok, protože nesplňují podmínku manželství, nebo 





Cílem diplomové práce bylo na základě analýzy vybraných produktů dostupných v 
České republice navrhnout optimální variantu financování koupě bytu. 
Nejprve bylo nutné charakterizovat základní produkty používané v České republice 
pro financování koupě nového bytu. Podrobně byly popsány hypoteční úvěry a stavební 
spoření, dále byly zmíněny možné kombinace těchto dvou produktů a kombinace 
hypotečního úvěru s životním pojištěním. Při sběru informací o Státním fondu rozvoje 
bydlení a jeho programu "Úvěr 300" bylo zjištěno, že díky nedostatku financí není 
program v tomto roce otevřen. 
Následující kapitola byla zaměřena na řešení prvního parciálního cíle a tedy na analýzu 
vybraných finančních produktů dostupných v České republice, vhodných 
pro financování koupě bytu. Nejprve byla analyzována nabídka hypotečních úvěrů 
v České republice, která byla zaměřena především na maximální výši úvěru, kterou jsou 
banky ochotné poskytnout, dále byly porovnávány úrokové sazby roztříděné podle doby 
fixace a také výše poplatků za uzavření smlouvy a za správu a vedení úvěru. Ve druhé 
části byla analyzována nabídka stavebních spořitelen, kde byly posuzovány úrokové 
sazby ze spoření, z běžných a překlenovacích úvěrů a také požadované poplatky. 
Náplní druhého parciálního cíle byl návrh možných variant financování a propočet 
jejich finanční výhodnosti. Aby bylo možné vytvořit návrhy financování, byly 
formulovány přání a požadavky klienta, ze kterých bylo poté dále vycházeno. 
Mezi zkoumané varianty bylo zařazeno použití samostatného hypotečního úvěru 
na 25 a 30 let, dále kombinace hypotečního úvěru a stavebního spoření ve třech různých 
variacích a nakonec kombinace hypotečního úvěru a kapitálového životního pojištění.  
Pro posouzení finanční výhodnosti všech variant bylo zvoleno diskontování budoucích 
výdajů na současnou hodnotu a jako optimální byla zvolena varianta 2-B, která 
popisovala kombinaci hypotečního úvěru s novým stavením spořením, kde byl pro 
financování použit kromě běžného úvěru i úvěr překlenovací. Také byly formulovány 
doporučení pro optimální výběr varianty financování. 
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Vybraná varianta je vhodná i pro klienta, který by bez finančních prostředků 
od stavební spořitelny nesplnil maximální hodnotu LTV stanovenou bankou. V České 
republice nabízí pouze osm bank hypoteční úvěry na 100 % LTV, které jsou ovšem 
omezeny i určitou bonitou klienta, proto může být obtížné je získat. Pokud si tak klient 
dokáže obstarat část prostředků například právě od stavební spořitelny, bude 
pro něj získání hypotéky jednodušší a zároveň může dosáhnout i na nižší úrokové 
sazby. 
Klienti by se při výběru banky, popř. stavební spořitelny neměli upínat pouze 
na úrokové sazby, ale zkoumat také výši jimi vybíraných poplatků. Stavební spořitelny 
se překvapivě téměř všechny shodují na stejně vysokém poplatku za uzavření smlouvy, 
proto jediná možnost jak by v této oblasti klienti mohli ušetřit, je využít nějaké akční 
nabídky, která slibuje snížení nebo odpuštění tohoto poplatku. U poplatků za vedení 
účtu už nejsou stavební spořitelny jednotné a klienti tak mají větší možnost výběru. 
Také je vhodné brát v úvahu, ve které části roku stavební spořitelny odčítají poplatky 
z účtu, což má vliv na konečnou naspořenou sumu peněz. V nabídce bank lze naopak 
pozorovat opačnou tendenci, kdy poplatky za uzavření smlouvy se výrazně liší 
a na druhou stranu poplatky za vedení úvěru jsou téměř jednotné. Přívětivě působí fakt, 
že některé banky od vybírání poplatků upustily úplně. 
Vláda plánuje v tomto roce několik legislativních změn, které by klienty mohly ovlivnit 
při výběru. Prozatím jediná schválená změna se týká zákona o daních z příjmů, kde 
je s platností od 1. ledna 2015 snížena maximální částka pro odpočet úroků ze základu 
daně na 80 000 Kč. Jiné plánované změny se týkají stavebních spořitelen − měly 
by se zpřísnit podmínky pro poskytování státní podpory, u které by se tak měla začít 
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